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Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald

Vorbemerkung

Im Juli 2013 wurde die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, Minchen, von
der Stadt Neunburg vorm Wald damit beauftragt, die grundlegenden Daten zu den vor-
handenen Einzelhandelsstrukturen zu aktualisieren, um somit eine Fortschreibung des
stadtischen Einzelhandelskonzepts zu ermdglichen.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben der Auftragge-
berin eigene Grundlagendaten, Informationen des Bayerischen Landesamts fur Statistik
und Datenverarbeitung, des Statistischen Bundesamtes und der Michael Bauer Research
(MBR), Nurnberg, zur Verfigung. Im Juli 2013 wurden umfangreiche Standortbesichti-
gungen, eine Vollerhebung des Einzelhandelsbestands in der Stadt durch die GMA sowie
eine Erhebung der erganzenden Dienstleistungen etc. in der Neunburger Kernstadt vor-
genommen. Die Primar- und Sekundardaten wurden durch Erkenntnisse aus Gesprachen
mit Einzelhdndlern, Immobilieneigentimern und weiteren Gewerbetreibenden erganzt.
AuBerdem wurden die Ergebnisse immobilienwirtschaftlicher Entwicklungen in Neunburg
vorm Wald zu Anfang des Jahres 2014 beriicksichtigt. Sdmtliche Daten und Informationen
wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen
Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet.

Die Untersuchung dient als Grundlage fir kommunalpolitische Entscheidungen der Stadt
Neunburg vorm Wald. Eine Vervielfaltigung und Weitergabe der vorliegenden Untersu-
chung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers bzw. der GMA.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH,
Mulnchen

Mulinchen, im Oktober 2014
SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Neunburg vorm Wald und ihre Innenstadt stehen bereits seit Jahrzehnten im
Mittelpunkt von Stadtebauférderungs- und StadtentwicklungsmaBnahmen zur Revitalisie-
rung. Durch verschiedene Sanierungskonzepte, Verkehrsuntersuchungen, Markt- und
Standortgutachten und Modellprojekte (u. a. ,Leben findet Innenstadt”) sollte sicher ge-
stellt werden, dass die historischen Altstadtquartiere und die westlich angrenzende Vor-
stadt den Anforderungen der heutigen Zeit bezlglich der Grundfunktionen Wohnen, Ver-
sorgung, Gewerbe, Kultur und Erholung sowie des Verkehrs gerecht werden kénnen. Zu-
letzt wurden im Jahr 2009 stadtebauliche Untersuchungen durchgefihrt, die als ,Integrier-
tes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)“ 2012 verdéffentlicht wurden. Damit wurde
ein Konzept entwickelt, das die Funktionen der Innenstadt starken und die funktionalen
und baulich-gestalterischen Defizite beheben soll. Ziel ist die Fokussierung des kommu-
nalpolitischen Handelns vornehmlich auf die Stirkung des Stadtkerns.’

Mit dem ISEK 2009 wurden auch Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung des Einzel-
handels ausgesprochen (u. a. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Verkaufsfla-
chenspielrdume nach Branchen, standortbezogene Aufwertungsempfehlungen). Dieses
ISEK ist allerdings v. a. stadtebaulich motiviert und berlcksichtigt die Zielsetzungen des
Handels und der Bevélkerung nur untergeordnet. Zudem sind wesentliche Analysegrund-
lagen mittlerweile veraltet (z. B. das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)?, der
vorhandene Einzelhandels- und Komplementarbestand®, die Standortanforderungen des
modernen Einzelhandels oder die vom Tourismus herrihrenden Kaufkraftzufliisse). Zu-
dem bestehen aktuell in Neunburg gréBere Investitionsabsichten (u. a. Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in der Innenstadt, Errichtung eines Fachmarkizentrums auf dem sog.
"Winderl-Areal", Absicht zur Erweiterung von Lebensmitteldiscountmarkten in den Gewer-
be- und Industriegebieten).

Vgl. Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung, CIMA Beratung + Management GmbH: Integ-
riertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 2009 Stadt Neunburg vorm Wald, Teil
1: Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept, Erlauterungsbericht Stand 15. Februar 2012;
Nirnberg / Miinchen 2012, S. 6 ff.

2 Die Fortschreibung des LEP trat zum 01.09.2013 in Kraft. Darin wurde die Stadt Neunburg
vorm Wald zum Mittelzentrum heraufgestuft.

Das bisherige Einzelhandelskonzept basiert auf Erhebungsdaten aus dem Jahr 2009.
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Daher méchte die Stadt Neunburg — in Abstimmung mit der Regierung der Oberpfalz —
eine Evaluierung der beschlossenen Zielsetzungen und hieraus ggf. eine Modifizierung
des Einzelhandelskonzepts durchfihren lassen. Die umsetzungsorientierte Entwicklungs-
konzeption zur Sicherung und Entwicklung des Handelsstandortes Neunburg soll im en-

gen Dialog mit wichtigen Akteuren vor Ort erarbeitet werden.

Hierzu werden in diesem Bericht folgende Leistungsschritte erarbeitet:

. Darstellung aktueller Trends in der Entwicklung der Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen, im Zusammenhang mit Veranderungen des Angebots- und Nach-
frageverhaltens

. Darlegung wesentlicher aktueller Strukturdaten der Stadt Neunburg vorm Wald

. Analyse des stadtischen Einzelhandelsbesatzes und der gesamtstadtischen An-

gebotsstrukturen durch eine Kompletterhebung aller Einzelhandelsbetriebe und
Leerstande im Neunburger Stadtgebiet

. Bewertung und Vergleich des Einzelhandelsangebots der Stadt Neunburg durch
interkommunalen Vergleich

. Starken-Schwachen-Analyse der Angebots- und Versorgungsstrukturen der Stadt
Neunburg
. Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale der Wohnbevélke-

rung in Neunburg und im weiteren Markigebiet, aktuell und in mittlerer Frist; Auf-
zeigen der Kaufkraftabflisse und -zuflisse (z. B. durch Arbeitspendler, Touristen)
nach Branchen

. Gesprache mit Immobilieneigentiimern, Einzelhandlern, weiteren Gewerbetreiben-
den sowie Vertretern der Industrie- und Handelskammer, dem Handelsverband
Bayern und der Regierung der Oberpfalz fir Einschatzungen zum bestehenden
Einzelhandel sowie zu den investiven und versorgungsstrukturellen Entwicklungs-
perspektiven am Standort

. Prognose der zukinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Neunburg, un-
ter Berlicksichtigung der demografischen Entwicklung sowie zu erwartender Ver-
anderungen der Kaufkraft und Angebotsstrukturen, Ermittlung des kunftigen Ver-
kaufsflachenbedarfs in Neunburg
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" Beurteilung der Standort- und Entwicklungsperspektiven des Standortbereichs
Innenstadt, unter Berlcksichtigung der Lage, Verkehrsanbindung, stadtebaulichen
Situation und touristischen Funktion

. Darstellung und Priifung des geltenden Einzelhandelskonzepts hinsichtlich seiner
Aussagen zur Entwicklung der Innenstadt und sonstigen Einzelhandelsschwer-
punkte; Anregungen fir Anpassungen des Standort- und Sortimentskonzepts

" Erarbeitung von umsetzungsorientierten EntwicklungsmaBnahmen

. Beurteilung der Einzelhandelsplanung auf dem Winderl-Areal (Fachmarktzentrum)
aus versorgungsstruktureller Sicht

= Fazit und Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in
Neunburg vorm Wald.

2. Grundziuge der Einzelhandelsentwicklung und ihre Folgen fir Neun-
burg

2.1 Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Im Einzelhandel ist nach wie vor ein dynamisches Wachstum der Verkaufsflachen zu
beobachten. Besonders expansiv sind groBflachige und filialisierte Betriebstypen (z. B.
Fachmarkte, Super- und Discountméarkte, Einrichtungshauser), deren Zahl stetig ange-
stiegen ist. Der Verkaufsflachenzuwachs vollzog sich dabei Uberwiegend auBBerhalb der
Stadt- und Ortszentren, da dort haufig keine Flachen fir die groBflachigen Betriebe zur
Verfligung stehen. Steigende Anspriiche sowohl auf Seiten der Anbieter als auch auf Sei-
ten der Kunden haben dazu gefuhrt, dass die klassischen integrierten Lagen nur noch
schwer aufrecht zu erhalten sind.

Zu einem verstarkten Ausscheiden von inhabergefiihrten Kleinbetrieben haben in
der Vergangenheit sowohl strukturbedingte Mangel als auch individuelle Probleme ge-
fuhrt, wie etwa Mangel an Kapital, Know-how und Flexibilitat, unternehmerische Fehlent-
scheidungen, Modernisierungsrickstau, unglnstige Standort- oder Zulieferbedingungen,
schlechte Mietkonditionen oder ungeklarte Nachfolgeregelungen.
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Bei den Verbrauchern war bis vor Kurzem eine eher zdgerliche Nachfrage zu beobachten.
Diese war v. a. durch steigende Ausgaben fir Miete, Freizeit, sonstige Lebenshaltungs-
kosten, Steuern und Sozialabgaben sowie durch Beflirchtungen vor Arbeitslosigkeit und
Rezession bedingt. In der Folge konnten v. a. preisbetonte Angebotsformen (Discoun-
ter, Fachmarkte, Fabrikverkdufe) ihre Marktbedeutung ausbauen. Da diese Anbieter fla-
chenextensive Konzepte verfolgen und bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten
sie sich zumeist auBerhalb der Innenstadte an autokundenorientierten Standorten an.

Abbildung 1: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,,hybriden
Verbrauchers®

Discount-Shopping

- Billigladen auf dem Vormarsch,
Discount Backereien
Netz statt Tiite - Diskonter bieten Nonfoodsortimente
an
- electronic commerce als - Purismus im Ladenlayout
Direktvertrieb der Industrie = trading down
- ebay als Alternative zum Einzelhandel
Internet als Informationskanal bei
hochwertigen Anschaffungen
wichtig

Smart Shopping

- keine ,billigen Marken® sondern
.Marken billig*

- Starke Orientierung auf Rabatte

- Restpostenmarkte

= Handeln und Feilschen bei allen
Anbietern

icherheits- und .
Sauberkeitsbediirfnis Del‘ hybl‘lde
- Bagatellisierung des Laden-
diebstabs Verbraucher
- Verschmutzung durch Fast-
Food-Verpackungen, Kippen
- Randgruppen und deren teilweise
aufdringliches Auftreten
Sauberkeit und Sicherheit sind
besonders fiir Altere wichtig

Fun-/Entertainment-Shopping

- Ausgaben fir Freizeit nehmen zu
Lasten des Handels zu

= ,,Retail-Theatre“ als Unterhaltungs-
aufgabe des Einzelhandels

Convenience Shopping

Zunahme der Einkaufsfahrten - Bedeutungszunahme von

Tankstellen

- Zunahme von Heimdiensten,wie
Eismann, bofrost

= aber: Einzelhandel in der Innenstadt
kann als ,,Oase in der Servicewiiste*
Servicekosten nur bedingt
weiter geben

- Parkplatzbedarf

- Zufahrt und Stellplatzangebot sind
Visitenkarten der Innenstadte

= ,,No parking, no business“

Quelle: GMA-Konsumentenforschung 2013

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten waren in den
vergangenen Jahren folgende Trends festzustellen:

. Der Wunsch der Verbraucher nach preiswertem Einkauf hat zu einer Absenkung
des Qualitatsniveaus der Einzelhandelssortimente geflihrt. Vielerorts geraten da-
durch besonders Anbieter des mittleren Preissegments unter Druck.

" Vor allem kleinflachige und unrentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen sind
aus dem Markt ausgeschieden. Im Gegenzug haben die Filialisten stark zuge-
nommen, was aus Kundensicht zwar ein gewisses Qualitatsniveau in Innenstadten

4
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bewirkt, jedoch teilweise auch zu einer Uniformitat des Betriebs- und Warenange-
botes flhrt.

Der stetig wachsende Stellplatzbedarf stellt v. a. den Handel in den Innenstadten
vor schwierige oder nur sehr kostenaufwéndig zu |6sende Probleme.

Betreiberseitig sind v. a. Ladenlokale in der absoluten Haupteinkaufslage (1a-
Lage) gefragt. Hingegen unterliegen Randlagen (1b- und 1c-Lagen) einem stetigen
Bedeutungsverlust. Hier treten verstarkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf.

In der Zukunft sind auf der Nachfrageseite v. a. folgende Aspekte zu beachten:

die soziodemografische Entwicklung, die sich u. a. in einer schrumpfenden Bevdl-
kerung, einer fortlaufenden Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBe und
deutlichen Verschiebungen im Altersaufbau der Bevélkerung zeigen wird

die anhaltend hohe Mobilitadt der Bevdlkerung und ein ansteigender individueller
Aktionsraum (auch bei alteren Bevdlkerungsgruppen); zudem tragt besonders der
Einkauf im Internet zu einer sinkenden Kundenbindung bei

der weiter wachsende Anspruch breiter Bevdlkerungsschichten an eine aktive
Gestaltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe
im Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitaten stehen

ein steigendes Anspruchsniveau der Kunden bei abnehmender Toleranz (z. B.
Beeintrachtigungen durch Laufwege zum Geschéft, Ladenschlusszeiten), was den
Verbrauchertrend zum One-Stop-Shopping und damit zentral geblndelte Einkaufs-
lagen, aber auch den Online-Einkauf beglnstigt

ein fortlaufender Wertewandel mit dem Trend zur Individualisierung und Erlebnis-
orientierung, der in einem schwer einschatzbaren Konsumentenverhalten resultiert
(sog. ,hybrides“ Konsumverhalten, wonach der Kunde nicht mehr entweder ,Billig-
produkte” oder ,Exklusives® will sondern vielmehr beides).

Auf der Anbieterseite ist kiinftig mit folgenden Entwicklungstrends zu rechnen:

anhaltende Preisbetonung, dadurch bedingt steigender Marktanteil von Discount-
Anbietern (Lebensmittel- und Nonfood-Anbieter) und Filialisten
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" ein weiteres Anwachsen der Verkaufsflachen (absolut und betriebsbezogen)
. veranderte logistische Konzepte (Mindestabnahmemengen, kooperativer Bezug

von Waren), die Filialisten und Unternehmensverbinde begtinstigen
. ungeklarte Nachfolge bei alteingesessenen, inhabergefihrten Fachgeschéften

. eine zunehmende Nutzung von E-Commerce, das bislang v. a. fir den Handel mit
Blichern, CD’s / DVD’s, Mode, Spielwaren, Unterhaltungselektronik / Computer-
zubehor, Medikamenten und Sportartikeln genutzt wird. Darlber hinaus wird das
Internet als zusatzlicher Vertriebskanal auch von den Handelsketten des stationa-
ren Einzelhandels und von vielen kleineren Einzelhdndlern mit Ladengeschéften
immer starker genutzt, um Standard- und Aktionsartikel oder Dienstleistungen on-
line zum Kauf anzubieten und so neue Kaufergruppen zu erschlie3en.

2.2  Auswirkungen auf den Neunburger Einzelhandel und Schlussfolgerungen

Die skizzierten Entwicklungstrends sind in vielen Aspekten auch in der Stadt Neunburg
wirksam geworden. So haben sich die Spielrdume fir den traditionellen Einzelhandel
spurbar verkleinert. Die Ursachen hierfur liegen in den geénderten Rahmenbedingungen
auf der Anbieter- und Nachfragerseite, teils aber auch bei den Einzelhdndlern selbst,
wenn diese wichtige Markttrends nicht erkannt haben oder zu finanzschwach sind, um
darauf reagieren zu kénnen. Durch Filialunternehmen (v. a. solche mit discountorientier-
ten Konzepten) erwéachst erheblicher Druck auf den Mittelstand. Dadurch geraten inha-
bergeflhrte Fachgeschéfte und damit die Innenstadt als Ganzes in Bedrangnis.

Eine Profilierung der Neunburger Innenstadt gegeniber Wettbewerbsstadten (z. B.
Schwandorf, Cham, Roding) und Fachmarktstandorten kann nur Uber eine starke Haupt-
einkaufslage gelingen. Die Anforderungen hierfir sind allerdings hoch: rdumliche Kon-
zentration und Verdichtung der Anbieter, ein schlagkréaftiger Branchen-, Betreiber- und
Komplementarmix sowie ein hohes Attraktivitdtsniveau in Bezug auf Sortimentsgestal-
tung, Kundenfreundlichkeit und Dekoration der Betriebe, zudem eine problemlose ver-
kehrliche Erreichbarkeit und eine kundenfreundliche Parkierungssituation.
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Bezlglich des Filialisierungsgrads ist eine ausgewogene Balance zwischen leistungsstar-
ken Filialisten einerseits und alteingesessenen Einzelbetrieben andererseits anzustreben.
Fir die gewlnschte Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe ist es entscheidend,
marktféhige Flachen — d. h. moderne Ladenlokale der gewilinschten GréBen und Stand-
ortortbedingungen — zu schaffen. In diesem Zusammenhang kommt dem Vorhandensein
von Magnetbetrieben und der Ausgestaltung des Markenangebots, v. a. in den innenstad-
tischen Leitbranchen Mode, Schuhe und Sport, eine hohe Bedeutung fir die Kundenatt-
raktivitdt zu. Darlber hinaus nehmen zielgerichtete und abgestimmte Management- und
Kommunikationsstrukturen einen hohen Stellenwert als Koordinations- und Strukturférde-
rungsaufgabe ein.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Standortsteuerung

3.1 Grundsatzliche Steuerungsmaoglichkeiten

Das Baurecht (BauGB, BauNVO) bietet den Kommunen die Méglichkeit zur Einflussnah-
me auf die Standortentwicklung von Einzelhandels- und anderen Nutzungen (vgl. §1 Abs.
4 — 9 BauNVO). Hierfirr sind allerdings besondere stéadtebauliche Griinde anzufihren.

Zur Steuerung des Einzelhandels hat sich das Instrument ,,Sortiments- und Standort-
leitbild“ bewahrt. Ausgehend von dem fiur die Attraktivitdt von innerstadtischen Lagen
typischen Geschaftsbesatz werden darin diejenigen Sortimente als zentrenrelevant abge-
grenzt, die fir zentrale Geschéftslagen bzw. fir Nahversorgungslagen unverzichtbar sind
und deren Zentralitét begrinden. Umgekehrt werden diejenigen Sortimente als nicht zent-
renrelevant bestimmt, die als weniger bzw. nicht bedeutsam flr die Zentrumsentwicklung
einzuordnen sind. Durch Sortimentsfestsetzungen (zentrenrelevant — nicht zentrenrele-
vant) kénnen zentrenrelevanten Sortimente an ,unerwinschten Standorten® (z. B. in nicht
integrierten Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB') zu gewéhrleisten.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den
tatsachlichen Verhaltnissen als auch auf Planungen beruhen (z. B. geplantes Versor-

! § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geéandert durch Art. | des Gesetzes
vom 21.12.2006.
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gungszentrum in Entwicklungs- oder Sanierungsgebiet)'. Fir die Beurteilung der tatsach-
lichen Verhaltnisse stellen regelmaBig aktualisierte Untersuchungen die wesentliche
Grundlage dar. Bei der raumlichen Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
kommt dem Einzelhandel eine wichtige Funktion zu, aber nicht die alleinige (vgl. Abb. 2).
Die vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe missen in einem rdumlichen
und funktionalen Zusammenhang entsprechend der Bedeutung des Zentrums stehen;
MaBstab ist die fuBlaufige Erreichbarkeit. Ergdnzend werden bei der Abgrenzung der
Zentralen Versorgungsbereiche die Standorte 6ffentlicher und privater Dienstleistungen
berticksichtigt, auBerdem stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Topografie, Ringstrali3e,
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) oder die Lage bedeutender Infrastrukturein-
richtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Abbildung 2: Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Gastronomie,
Infrastruktur
(= Ergédnzung)

bauliche

Einzelhandel
(= Basis)

(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA 2013

! Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem.

§§ 14ff. BauGB in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.
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3.2 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der Bau NVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung auch durch landesplanerische Prifung von EinzelhandelsgroBprojekten vorgesehen.
Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung werden in dem seit
dem 1.9.2013 geltenden Landesentwicklungsprogramm der Bayerischen Staatsregierung
(LEP Bayern 2013) sowie im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord genannt.

Wesentliche Ziele sind gemal dem LEP Bayern 2013:

" flachendeckende Daseinsvorsorge der Bevolkerung

" raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung; Schaffung von attraktiven Wirt-
schafts- und Versorgungskernen besonders im landlichen Raum

. Erhalt von funktionsfahigen Siedlungsstrukturen und Versorgungsstrukturen

. Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen, Vermeidung von Zersiedelung
(Grundsatz: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).

Flachen flr EinzelhandelsgroBprojekte durfen kiinftig nur in Zentralen Orten und an stad-
tebaulich integrierten Standorten ausgewiesen werden; Ausnahmen sind jedoch méglich'.

Geman LEP ist die gesamte Region Oberpfalz-Nord als Iandlicher Raum, mit besonderem
Handlungsbedarf, eingestuft. Handlungsbedarf ergibt sich in erster Linie durch den allge-
meinen Bevolkerungsrickgang in diesen Gebieten, durch ein im Landesvergleich unter-
durchschnittliches Einkommensniveau. Dies schlie3t u. a. Vorrang bei Planungen und

MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen zur Daseinsvorsorge mit ein®,

4. Strukturdaten der Stadt Neunburg vorm Wald

Die Stadt Neunburg vorm Wald (Landkreis Schwandorf) liegt im Schwarzach-Bergland
des Oberpfalzer Waldes. Ostlich des Stadtgebiets beginnt der Landkreis Cham. Der ge-
samte Untersuchungsraum ist durch eine diinne Besiedelungsdichte gekennzeichnet.

! Vgl. LEP Bayern vom 01.09.2013, Ziele 5.3.1 und 5.3.2.
2 Vgl. LEP Bayern vom 01.09.2013, Ziel 2.2.4.
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Als ehemalige Residenzstadt war Neunburg lange Zeit Sitz vieler Amter und Sitz des
Landkreises Neunburg, bis dieser 1972 aufgeldst und in den Landkreis Schwandorf ein-
gegliedert wurde. Die Stadt Neunburg ist zugleich Sitz (aber nicht Mitglied) der Verwal-
tungsgemeinschaft Neunburg vorm Wald, in der die Nachbargemeinden Dieterskirchen,
Neukirchen-Balbini, Schwarzhofen und Thanstein zusammengefasst sind.

Im LEP Bayern 2013 ist Neunburg als Mittelzentrum in der Region Oberpfalz-Nord aus-
gewiesen. Damit dient die Stadt als Standort von Versorgungseinrichtungen zur Deckung
des gehoben Bedarfs. Die néchsten Mittelzentren sind Schwandorf, Nabburg, Oberviech-
tach, Waldmuinchen, Cham und Roding in rd. 20 — 30 km Entfernung (vgl. Karte 1).

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt aus der Region wird Uber StaatsstraBen gesi-
chert. Diese binden das Stadtgebiet an die nachst gelegenen Uberregionalen Ver-
kehrsachsen, die B 85 (Amberg — Schwandorf — Cham), die B 22 (Weiden — Cham) und
die A 93 (Hof — Regensburg) an. An das Bahnnetz ist Neunburg nicht mehr angeschlos-
sen. Stattdessen verkehren Uberlandbusse, u. a. nach Dieterskirchen / Oberviechtach,
Fuhrn / Schwandorf, Nittenau / Regensburg, Rétz / Cham und Stamsried. Im Stadtgebiet
und Nahbereich von Neunburg ermdglichen Rufbusse den éffentlichen Nahverkehr.

Das Stadtgebiet umfasst auf ca. 110 km? insgesamt 74 Ortsteile in zumeist sehr diinner
Besiedlungsdichte (ca. 74 EW je km?). Bevolkerungsaufkommen, Gewerbebetriebe und
Versorgungseinrichtungen konzentrieren sich auf die Kernstadt Neunburg. Dort befinden
sich auch an den Ortsrandern mehrere Gewerbe- und Industriegebiete (Gewerbepark
Plattenberg, Gewerbe- und Industriegebiet Galgenberg, Gewerbegebiet In der Seugn,
geplantes Industriegebiet Dorfmiihle). Die tbrigen Ortsteile sind deutlich I1andlich gepragt.

Wichtigste Verkehrsachsen im Stadtgebiet sind

. die St 2151 (stdliche UmgehungsstraBe um Neunburg)
. die St 2040 (Achse Konrad-Adenauer-StraBe — Neukirchner Stral3e)

. die Amberger StraBe und Diendorfer StraBe (Verbindungen von der St 2151 zur

Innenstadt)
. die Achse Klosterberg — Kréblitzer Stral3e.
" die HauptstraBBe innerhalb der Altstadt.
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Karte 1: Lage von Neunburg vorm Wald und zentral6rtliche Struktur in der Region G MA’

Beratung und Umsetzung
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Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald

GMAX

Beratung und Umsetzung

Mit aktuell knapp 8.000 Einwohnern ist Neunburg die viertgré3te Kommune im Landkreis
Schwandorf (insgesamt rd. 143.000 EW)'. Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs bis etwa
2002 stetig, sank jedoch seit etwa der Jahrtausendwende, in den letzten 10 Jahren um

etwa 4,2 % (vgl. Abbildung 3). Auch im Landkreisdurchschnitt und in fast allen Umland-

kommunen zeigten sich im letzten Jahrzehnt Einwohnerrickgange (vgl. Tabelle 1).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung der Stadt in den letzten 25 Jahren
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand jeweils 31.12.; GMA-Bearbeitung

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung der Stadt 2002 — 2012 im regionalen Vergleich
. Einwohner im Jahr Veranderung 2012 — 2002
Kommune / Landkreis
2012 2002 abs. in %

Rétz 3.464 3.585 -121 -3,4%
Oberviechtach 4.941 5.126 -185 -3,6%
Nabburg 6.105 6.148 -43 -0,7%
Waldminchen 6.733 7.469 -736 -9,9%
Neunburg vorm Wald 7.979 8.330 -351 -4,2%
Roding 11.412 11.374 38 0,3%
Cham 16.480 17.366 -886 -5,1%
Schwandorf 27.802 28.035 -233 -0,8%
LK Schwandorf 142.947 144.751 -1.804 -1,2%
LK Cham 125.620 131.622 -6.002 -4,6%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Stand jeweils 31.12.

In der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts werden auch wei-

terhin abnehmende Einwohnerzahlen fur den LK Schwandorf prognostiziert. Demnach

1

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012.
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sinkt die Einwohnerzahl im Landkreis gegeniiber 2012 bis zum Jahr 2021 um 2,2 %'. Fiir
die Stadt Neunburg vorm Wald gibt die neueste Bevdlkerungsvorausrechnung des Statis-
tischen Landesamts zum Ende des Jahres 2021 eine Bevélkerungszahl von 7.620 an?;
das sind ca. 4,5 % weniger als Ende 2012. Hauptursache flr die sinkenden Einwohner-
zahlen sind die abnehmenden jingeren Alterskohorten. Hingegen wird die Zahl der Senio-
ren und Hochbetagten in den kommenden Jahren deutlich steigen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt wird vom Produzierenden Gewerbe gepragt, wo ca.
65 % der rund 3.600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Neunburg
arbeiten. GroBte Firmen sind F.EE, Lorenz-Bahlsen Snack World und Trolli im Industrie-
gebiet. Der Dienstleistungsbereich beschaftigt ca. 18 % der Beschéftigten, der Bereich
Handel / Verkehr / Gastgewerbe ca. 16 %. Seit dem Jahr 2002 stieg die Zahl der Beschéf-
tigten in Neunburg um fast 10 %, ebenso wie im Landkreis Schwandorf insgesamt. Der
Neunburger Pendlersaldo ist positiv, er betragt derzeit ca. knapp 560 Personen.?

Dem Tourismus erwéachst in der Stadt Neunburg vorm Wald, die dem Tourismusverband
Oberpfélzer Seenland angeschlossen ist, zunehmende Bedeutung. Als staatlich aner-
kannter Erholungsort profitiert Neunburg vorm Wald von der naturrdumlichen Lage zwi-
schen Oberpfalzer Wald, Bayerischem Wald und B6hmerwald, zudem von den jahrlichen
Freilichtspielen. Die Zahl der Gaste und der Ubernachtungen konnten in den letzten Jah-
ren spiirbar gesteigert werden. Zuletzt verzeichneten die Neunburger Ubernachtungsbe-
triebe im Jahr 2012 ca. 28.700 Gaste und rd. 87.000 Ubernachtungen®.

Der Einzelhandelsstandort Neunburg profitiert neben den eigenen Einwohnern auch von
Erholungstouristen, entfaltet aber derzeit nur begrenzt Gberdrtliche Marktwirkungen. Mit
einem Kaufkraftkoeffizienten von 97,2 liegt Neunburg zwar unter dem Bundesdurch-
schnitt, jedoch noch etwas liber dem Landkreisdurchschnitt von 96,6°.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Bevdlkerungsvoraus-
berechnungen Bayern bis 2031; Stand November 2012.

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Demographie-Spiegel
fir Bayern — Berechnungen fir Gemeinden ab 5000 Einwohnern bis 2029 — Stadt Neun-
burg vorm Wald; Stand Mai 2011.

Alle Angaben: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Bundesagentur
fOr Arbeit, Stand 30.06.2012.

Nur Betriebe mit 9 und mehr Betten, inkl. Campingplatz. Quelle: Bayerisches Landesamt
fOr Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012.

° D. h. die Kaufkraft liegt hier um 3,8 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). Quelle. Mi-
chael Bauer Research (MBR), Niirnberg 2012.
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Il. Angebotsanalyse des Einzelhandelsstandorts Neunburg

1. Aktueller Einzelhandelsbestand in der Stadt Neunburg vorm Wald

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels,
die im Juli 2013 vor der GMA durchgefihrt wurde. Dabei wurden die Betriebe nach Um-
satzschwerpunkt den Warengruppen zugeordnet. Die Umsatze der einzelnen Betriebe
wurden durch qualifizierte Schatzung (unter Berlicksichtigung der individuellen Standort-
bedingungen, des Marktauftritts und branchenlblicher Umsatzleistungen) ermittelt.

Insgesamt gab es in der Stadt Neunburg zum Zeitpunkt der Erhebung (vgl. Tabelle 2)

. 87 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks (inkl. Hofladen)
= eine Verkaufsflache' (VK) von insgesamt ca. 16.115 m2
" eine Gesamtumsatzleistung von ca. 50 — 51 Mio. €.

Tabelle 2:  Aktueller Einzelhandelsbestand in der Stadt Neunburg vorm Wald

Bedarfsbereich Betriebe Verkaufsflachen Umsatz
Anzahl | Anteilin% | inm? | Anteilin% | " Mio-€
Kurzfristiger Bedarf 42 48 % 8.665 54 % 35-36
- darunter Nahrungs- und 36 41 % 8.005 50 % 31-32
Genussmittel
- darunter andere Branchen 6 7 % 660 4 % 3-4

(z. B. Gesundheit / Koérper-
pflege, Blumen)

Mittelfristiger Bedarf 10 12 % 2.940 18 % 6-7

(z. B. Biicher/Zeitschriften,
Schreib- und Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe,
Sport, Lederwaren)

Langfristiger Bedarf 35 40 % 4.510 28 % 8-9

(z. B. Elektrowaren, Foto,
Hausrat, Mobel, Geschenke,
Bau- u. Heimwerkerbedarf,
Optik, Uhren / Schmuck,
Sonstiger Einzelhandel)

Einzelhandel gesamt 87 100 % 16.115 100 % 50 - 51

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte, gerundet); Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt

Ohne Freiflachen.
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GroBter Anbieter ist der 2012 neu errichtete Edeka-Supermarkt am Stadthallenplatz. Wei-
tere standortpragende Anbieter mit Uberértlicher Ausstrahlung sind das Modehaus Be-
cher, das Mdbelhaus Fleischmann, die Lebensmittelmarkte Edeka (Amberger StraBe),
Aldi, Lidl, Norma, Netto und Penny, Ruhland Schuh/Orthopéadie und Intersport Meier.

Hinsichtlich der Verteilung nach Stadtteilen ist festzustellen, dass sich etwa 98 % der
Verkaufsflachen in der Kernstadt befinden. In den Ortsteilen sind nur vereinzelt Einzel-
handelsbetriebe vorhanden (zumeist Selbstvermarktungsanbieter).

Differenziert nach Lagen entfallen ca. 45 % der Betriebe und ca. 41 % der stédtischen
Verkaufsflachen auf zentrale Versorgungslagen, d. h. die Innenstadt (in der Abgrenzung
des ISEK). In integrierten Streulagen befinden sich ca. 47 % der Betriebe und ca. 43 %
der Verkaufsflachen. Auf die Gewerbegebiete im Siiden der Kernstadt entfallen nur ca.
8% der Betriebe, aber ca. 16 % der Verkaufsflachen (vgl. Tabelle 3). Im stadtischen
Durchschnitt betragt die BetriebsgréBe ca. 185 m2, in integrierten Lagen noch weniger.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand der Stadt Neunburg vorm Wald 2013 nach Ver-

sorgungsstandorten

Versorgungsstandort ** Betriebe* Verkaufsflachen* Durchschnittl.
Anzahl | Anteil in m2 Anteil | BetriebsgroBe

Innenstadt ** 39 45 % 6.540 41 % 168 m?

Sonst. Standorte (,Streulagen®) 41 47 % 6.975 43 % 170 m?

Gewerbegebiet Stid 7 8 % 2.600 16 % 371 m2

Gesamtstadt 87 100 % 16.115 100 % 185 m?

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt des Betriebs

** Zuordnung geman ISEK der Stadt Neunburg 2009

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung mdglich)

Der Betriebstypenmix besteht in erster Linie aus Fachgeschéaften (63 Betriebe, dies ent-
spricht ca. 72 % des Bestands), die zumeist inhabergefihrt sind. Auf Fachgeschafte ent-
fallt ca. 40 % des Verkaufsflachenbestands. Weiterhin sind 7 Super- und Discountmarkte
vorhanden, die ca. 39 % des Verkaufsflachenbestands einnehmen, sowie 6 Fachmarkte
(ca. 16 % der Verkaufsflachen). 11 Anbieter sind Mischformen des Einzelhandels (Direkt-
vermarkter, Gartnereien, Tankstellen, Fabrikverkaufsladen etc.) zuzuordnen. Der Filiali-
sierungsgrad ist in der Gesamtstadt relativ hoch (ca. 29 % der Betriebe), in der Innen-
stadt aber gering (ca. 15 %). Auf Filialisten entfallen Uber die Halfte der Verkaufsflachen.
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Karte 2: Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Neunburg vorm Wald GMUQAQI
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Der Branchenmix des Neunburger Einzelhandels umfasst Angebote aus allen Bedarfs-
bereichen. Besonders vielfaltig vertreten ist die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (36 Betriebe), die auch den Verkaufsflachenschwerpunkt bildet.

In einer detaillierten Branchenanalyse stellt sich der Einzelhandelsbestand wie folgt dar:

" Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sind in Neunburg 2 Supermérkte
(Edeka) und 5 Discounter (Aldi, Lidl, Norma, Netto, Penny) ansassig, tberwiegend
in Streulagen bzw. Gewerbegebietslagen. Das Angebot wird erganzt durch Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger), Getrankemarkte und verschie-
dene Spezialanbieter (Naturkost-, Wein-, Tabak-, Fischhandel) sowie einen
Dorfladen im Ortsteil Seebarn.

" Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege sind in Neunburg als Fachanbieter 2 Apo-
theken und 2 Sanitatshduser zu nennen. Die 6értlichen Lebensmittelméarkte bieten
Drogeriewaren als Randsortimente an. Einen Drogeriefachanbieter gibt es hinge-
gen seit der SchlieBung von Schlecker nicht mehr am Ort. Eine Angebotsliicke
liegt auch bei ParfGmeriewaren vor.

. Im Bereich Blumen / zoologischer Bedarf sind zwei Blumengeschéfte und drei
Gartnereien aufzufihren. Ergdnzend werden Schnittblumen und Heimtiernahrung
als Randsortimente auch in den értlichen Lebensmittelmérkten angeboten.

. Der Bereich Bilicher, Schreib- und Spielwaren wird durch eine Buchhandlung
und zwei Fachgeschéfte flr Schreib- und Spielwaren abgedeckt.

" Die Hauptwarengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport, die wichtigste innerstadti-
sche Leitbranche, ist in Neunburg hauptsachlich durch kleinflachige Fachgeschafte
vertreten. Insgesamt wurden 7 Geschéfte fir Bekleidung, Schuhe und Sportbe-
kleidung erfasst, davon der gréBte Teil in der Innenstadt. GroBte Anbieter in die-
sem Bereich sind das Modehaus Becher am Jobplatz, das Sport-, Mode- und
Schuhgeschéaft Meier an der Vorstadt, das Schuh- und Orthopéadiefachgeschaft
Ruhland (alle Innenstadt) sowie die Textilfilialisten Kik und NKD an der Amberger
StraBe. Fur ein Mittelzentrum ist der Besatz insgesamt als gering einzustufen. Sor-
timentsliicken bestehen v. a. bei Herren- und Kinderbekleidung, Wasche und Le-
derwaren (nur ausschnittweise vorhanden).

" Das Segment Elektrowaren / Medien / Foto wird in Neunburg durch 5 kleine
Elektrofachgeschéfte fir weie und braune Ware bedient. Angebotsliicken beste-
hen bei Bild- und Tontragern / Unterhaltungssoftware sowie Telekommunikation.
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. Zur Hauptwarengruppe Hausrat / Einrichtung / Mébel sind in Neunburg insge-
samt 15 Anbieter zu zahlen. Als gr6Bte sind das Einrichtungshaus Fleischmann
und eine Filiale des Déanischen Bettenlagers hervorzuheben. Auch in den Berei-
chen Geschenkartikel / Kunsthandwerk, Haushaltswaren, Raumausstattung, Anti-
quitadten und Badmdbeln / Sanitareinrichtung gibt es Fachanbieter, die allerdings
teilweise deutlichen Modernisierungsbedarf aufweisen. Angebotsliicken bestehen
bei Handarbeitsbedarf / Wolle, Leuchten sowie Bildern / Rahmen.

= Der Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf wird in Neunburg nur punktu-
ell abgedeckt; als wesentliche Anbieter sind hier 2 Gartnereien, ein Baustoffanbie-
ter, ein Fliesenfachmarkt, ein Fachmarkt fir Holz, Farben und Heimwerkerbedarf
sowie ein Fachhandler fir Bader und Heizung aufzufiihren. Alle diese standortpra-
genden Anbieter befinden sich in Streulagen. Ein ,klassischer® Baumarkt fehlt hin-
gegen, ebenso wie Anbieter flir Bodenbeldge / Teppiche.

= Der Bereich Optik, Uhren und Schmuck ist in Neunburg durch kleinflachige
Strukturen gepragt. Das Angebot besteht aus 3 Optikern, einem Hoérgerateakusti-
ker sowie 2 Uhren- und Schmuckfachbetrieben, die Gberwiegend in der Innenstadt
ansassig sind.

. Im Bereich Sonstiger Einzelhandel sind Fachanbieter fir Autozubehér, Angelbe-
darf und Blechblasinstrumente vorhanden. Sortimentslicken bestehen — ange-
sichts der vielféltigen Freizeitméglichkeiten im Stadt- und Umlandgebiet etwas
Uberraschend — in Bezug auf viele Outdoor-Sportarten, z. B. Radsport, Camping,
Reitsport, Jagdbedarf oder Bergsport. Hier sind in Neunburg kaum oder nur einge-
schrankte Angebote vorhanden.

Insgesamt Iasst sich festhalten, dass Neunburg zwar fir eine Kleinstadt einen recht brei-
ten Besatz aufweist, jedoch auch Angebotsliicken bestehen. Kaum Fachhandelsangebo-
te gibt es in den Branchen Drogerie- / Parfimeriewaren, Heimtierbedarf, Herren- und
Kinderbekleidung, Wasche und Lederwaren, Bild- und Tontrager / Unterhaltungssoftware,
Telekommunikation, Handarbeitsbedarf / Wolle, Leuchten, Bildern / Rahmen, Bodenbel&-
ge / Teppiche, Fahrrader, Camping und Outdoorsport. Nur eine eingeschrankte Aus-
wahl besteht zudem in den Branchen Bau- und Heimwerkerbedarf und Sport. Auch der
Bekleidungsbereich ist flr ein Mittelzentrum eher gering ausgestattet und zeigt Ausbaupo-

tenziale.
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2. Situation des Einzelhandels in der Neunburger Innenstadt

2.1 Ausdehnung und stadtebauliche Situation

Die Neunburger Innenstadt umschlie3t im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (ISEK) sowohl die historische Altstadt als auch die westliche Vorstadt (Vorstadt,
Aign, Teile der LedererstraBe'); eine genaue Abgrenzung ist der Karte 3 zu entnehmen.
Die Abgrenzung entsprach den priméar stéddtebaulichen Pramissen und Zielen des ISEKs
(u. a. Aufdecken von Sanierungsbedarf und von stadtebaulichen Missstéanden).

Die historische Altstadt stammt in ihren Grundziigen aus dem Mittelalter und wird auch
heute noch von Burg- und Stadtmauern, Wasserflachen (Rétzerbach, Schwarzach mit
Ober- und Untersee) und Grinanlagen (Stadtgraben) umschlossen. Stadtbildpragend ist
die herrschaftliche Burg im Westen der Altstadt, die auf einem Felssporn liegend den Be-
reich zwischen HauptstraBe, Schrannenplatz und Rétzerbach einnimmt. Das &stliche Vor-
gelande zur Burg wurde ab dem 15 Jh. zur Ansiedlung von Birgern und Handwerkern bis
zur Ringmauer bebaut. Zugang zur Altstadt gewahren die ehemaligen Haupttore an der
HauptstraBe (Unteres Tor, Oberes Tor) sowie im Siiden die Buchbindergasse (ehemaliger
Burggraben). Im Norden ist die Altstadt zudem Uber das Wassertérl und eine Treppen-
stiege zur Wassergasse vom Stadtpark her flr FuBganger erreichbar.

Trotz mehrerer Stadtbrande und spaterer Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen
sind die Baustrukturen in der Altstadt nach wie vor deutlich historisch gepragt; die meis-
ten Hauser stammen aus dem 17. — 19. Jh. Die Altstadt ist ein denkmalgeschitztes En-
semble und enthélt zahlreiche Einzeldenkmale. Bei den StraBen handelt es sich vielfach
um schmale, verwinkelte Gassen, nur die HauptstraBe sowie der Schrannenplatz und der
Hahnenplatz sind etwas breiter. Die anliegenden Hauser sind zumeist zwei- bis vierge-
schossig und zeugen mit ihrer Breite durchaus von friherem Wohlstand. Allerdings sind
— v. a. an der HauptstraBe — etliche Geb&ude vorhanden, deren Fassaden und Bausub-
stanz deutlich Sanierungsbedarf zeigen und die teilweise bereits nicht mehr genutzt wer-
den. DemgegenUber existieren jedoch auch viele Gebdude, die bereits ansprechend sa-
niert wurden und so einen Blickfang fir Touristen darstellen.

Vgl. hierzu Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm
Wald — Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) — Teil 1 Gesamtstadti-
sches Entwicklungskonzept — Erlauterungsbericht Stand Februar 2012, Karte 21: Zentraler
Versorgungsbereich Stadt Neunburg vorm Wald.
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Innerhalb der Altstadt befinden sich die meisten Einzelhandels- und erganzenden Nut-
zungen (Dienstleister, Arzte, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen, Gewerbe, Freie Be-
rufe usw.) an der HauptstraBe, einige Betriebe auch an der Buchbindergasse, am
Schrannenplatz, Im Berg oder am Rahm. Die Gassen im Ostteil der Altstadt, mit Ausnah-
me der HauptstraBe, dienen ganz Uberwiegend Wohnnutzungen. Auch an der Hauptstra-
Be besteht kein durchgehender Geschaftsbesatz; Einzelhandel und ergéanzende Nut-
zungen werden immer wieder von Wohnhausern oder leerstehenden Ladenlokalen unter-
brochen. Derzeit entsprechen nur wenige Gebaude vollstdndig den spezifischen Anforde-
rungen des modernen Einzelhandels. Auch der steil aufragende Burgsporn im Westteil
der HauptstraBBe, der dort nur eine einseitige Bebauung zulasst, unterbricht die Hauptein-
kaufslage. Besonders Ortsfremde nehmen den zentralen Versorgungsbereich wegen sei-
ner Unterbrechungen im Schaufensterbesatz oftmals nicht als zusammenhangende Lage
wahr. Die unglnstigen topografischen und baulichen Strukturen bieten kaum Maéglichkei-

ten fir moderne, flachenextensive Angebotsformen.

Wegen der stadtbildpragenden Leerstdnde und Unternutzungen bleibt die Aufenthalts-
qualitat in der Altstadt selbst derzeit begrenzt, obwohl sich die Stadtverwaltung sichtbar
um die Aufwertung der Altstadt bemiht hat (ansprechend sanierte 6ffentliche Gebaude,
Verringerung der Fahrbahn zugunsten gréBerer Gehwegbreiten und Aufenthaltsbereiche,
StraBenpflasterung, historisierende StraBenlaternen, Ba&ume und Blumenschmuck an der
HauptstraBe, Brunnenanlage am Schrannenplatz, Wegweiser und Hinweistafeln zum Alt-
stadtrundweg, Ausweisung von EinbahnstraBen, straBenbegleitende Parkierungsberei-
che, Einrichtung von zwei Parkhausern). Positiv hervorzuheben ist der Stadtpark nérdlich
der Altstadt, der mit seinen gepflegten Wasser- und Grinanlagen, Wegen und Freizeitan-
geboten (Imbiss, Bootsverleih, Minigolf) vielfaltige Mdglichkeiten zur Erholung bietet.

Die westliche Vorstadt ist besonders im Bereich Jobplatz / Vorstadt stark vom Durch-
gangsverkehr gepragt. Auch hier wirken Leerstédnde, zudem starke gestalterische Defizite
negativ auf die Aufenthaltsqualitdt. Besonders ungtnstig wirkt sich hier aus, dass fur die
ansassigen Magneten des Einzelhandels (z. B. Modehaus Becher, Intersport Meier) und
des Dienstleistungsgewerbes (z. B. Raiffeisenbank, Volksbank, Commerzbank) praktisch
keine Parkmdglichkeiten vor den Geschaften vorhanden sind. Sofern die Betriebe nicht
Uber eigene Stellplatze verfligen, sind Kunden und Personal daher gezwungen, weiter
entfernte 6ffentliche Platze anzusteuern, widerrechtlich fremde Parkpléatze zu nutzen oder
im StraBenraum zu parken. Hier bemiht sich die Stadt aber bereits um die Schaffung
zusatzlicher offentlicher Stellflachen.

20



GMAX

Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald Bertong nd Umsetzing

Die derzeitige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. ISEK Stadt Neun-
burg vorm Wald) umfasst als Haupteinkaufslage in der Altstadt die HauptstraBBe, in der
westlichen Vorstadt den Jobplatz, die StraBe Vorstadt sowie angrenzende Bereiche an
der LedererstraBBe, KollerstraBBe, JakobstraBe, Am Aign und AustraBe (vgl. Karte 3). Au-
Berdem wurde der Bereich des Stadthallenareals in den zentralen Versorgungsbereich
aufgenommen. Die Ausdehnung des derart definierten zentralen Versorgungsbereichs
umfasst ca. 900 m in West-Ost-Richtung (zwischen AustraBe und Rétzer StraBe) und
max. 300 m in Nord-Sud-Richtung (zwischen Vorstadt und HauptstraBBe). Die Konrad-
Adenauer StraBBe (St2040), welche unmittelbar stdlich der Altstadt verlauft und die seit ca.
2 Jahren flr Autofahrer die einzige Mdglichkeit darstellt, vom Westteil der Innenstadt in
den Ostteil zu gelangen', wurde hingegen nicht in die Innenstadtabgrenzung und damit

nicht in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Neunburger Innenstadt heute Uber keinen
durchgehenden Geschéftsbesatz verfligt; die Lage zerfallt in drei Teile (Altstadt, westliche
Vorstadt, Stadthallenplatz). Die Abgrenzung der Einkaufslage ist mit ca. 900 m deutlich zu
groB3 (zumal bei den dazwischen liegenden Licken im Geschéftsbesatz) und bietet keinen
attraktiven Rundlauf. Problematisch sind aus Sicht des Handels sowohl die historischen
Baustrukturen in der Altstadt als auch die hohe Verkehrsintensitat und die Stellplatz-
Knappheit in der westlichen Vorstadt. Aufenthaltsqualitédt und Stadtbild werden von Leer-
stdnden und dem z. T. deutlich sichtbaren Sanierungsbedarf an vielen Hausern beein-
trachtigt, hinzu kommen in der Vorstadt stéddtebauliche Méngel und die Dominanz des
StraBenverkehrs gegentber dem FuBgangerverkehr.

2.2 Einzelhandelsbesatz

Insgesamt gab es in der Neunburger Innenstadt (abgegrenzt gemaB ISEK Stadt Neun-
burg vorm Wald) zum Zeitpunkt der GMA-Erhebung im Juli 2013

" 39 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
. eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 6.540 m?
. eine Gesamtumsatzleistung von ca. 18 — 19 Mio. €.

Wegen der EinbahnstraBenregelung auf der HauptstraBe in Ost-West-Richtung.
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Die kleinrdumige Verteilung ist der Tabelle 4 bzw. der Karte 3 zu entnehmen. Das um-
fangreichste Angebot besteht in der Altstadt (HauptstraBe, Schrannenplatz, Rahm), wobei
dieser Standortbereich allerdings auch der ausgedehnteste und zugleich topografisch
schwierigste ist. In der Innenstadt sind bislang ganz Uberwiegend Klein- und Kleinstbe-
triebe ansassig.

Tabelle 4:  Aktueller Einzelhandelsbestand in der Neunburger Innenstadt

Verkaufs- | Durchschn.
flache Betriebs- Vorhandene Branchen
in m?2 groBe in m2

Standort- Anzahl d.
bereich Betriebe

Naturkost, Obst+Gemiise, Getranke,
Wein, Bécker, Metzger, Blumen,
Blcher, Zeitschriften, Schreibwaren,
Altstadt 21 2.710 129 Schuhe, Orthopéadie, Elektrowaren,
Hausrat / GPK*, Geschenkartikel,
Mébel, Horgerateakustik, Uhren /
Schmuck

Backer, Metzger, Apotheke, Sani-
tatswaren, Blumen, Bekleidung,

Westl. Vorstadt 14 2.180 156 Sport, Elektrowaren, Geschenkarti-
kel, Raumausstattung, Optik
Stadthallenplatz 4 1650 413 Lebensmittel, Backer, Tabak, Musik-

instrumente

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013

Der Branchenmix der Innenstadt (vgl. Tabelle 5) deckt die meisten Warengruppen zu-
mindest punktuell ab und bietet somit fur eine Kleinstadt einen recht guten Bestand. Aller-
dings besteht in den einzelnen Warengruppen nur wenig Auswahl zwischen verschiede-
nen Anbietern. So mangelt es u. a. an Uberregional bekannten Filialisten und Marken-
shops. Insbesondere in den innenstadtischen Leitsortimenten des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs (Bekleidung / Schuhe / Sport) ware eine gréBere Anbieterzahl von Vorteil, um die
Auswahimdglichkeiten zu vergréBern und somit die Frequenz und das Einkaufserlebnis

aus Kundensicht in der Innenstadt zu steigern.

Magnetfunktionen fir die Innenstadt entwickeln Ublicherweise groB3flachige Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bekleidungs-, Schuh- und Sporthandel). Mit Ausnahme des
Modehauses Becher, des Einrichtungshauses Fleischmann und des Edeka-Supermarktes
an der Roétzer StraBe sind in der Neunburger Innenstadt jedoch keine groBflachigen Be-
triebe vorhanden. Damit fehlen wichtige Magnetfunktionen.
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Karte 3: Einzelhandelsverteilung und zentraler Versorgungsbereich in der Innenstadt der Stadt BG N!A’
Neunburg vorm Wald (Abgrenzung geméas ISEK 2009)

°1 Branchen

@ Nahrungs- und Genussmittel
O Gesundheit, Korperpflege
@ Blumen, zool. Bedarf

@) Bucher, Schreib-, Spielwaren
@ Bekleidung

@ Schuhe

" @ Sport

(@) Elektrowaren, Medien, Foto
@ Hausrat, Einrichtung, Mébel

- @ Bau-, Garten- und Heim-

werkerbedarf, Bodenbelége
O Optik, Uhren, Schmuck
QO Ssonstiger Einzelhandel

@ Leerstédnde

4 (O 400m?2bis <800 m2 VK
O 100 m?2 bis < 400 m2 VK
O <100m2VK

Zentraler
Versor gungsbereich
(Abgrenzun g geman ISEK)

Kartengrundlage:
Stadt Neunburg vorm Wald;
GMA-Bearbeitung 2013
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand der Neunburger Innenstadt 2013 nach Bedarfs-
bereichen (Innenstadt-Abgrenzung geman ISEK 2009)

Betriebe* Verkaufsflachen*
Bedarfsbereich Anzahl Anteil am in m2 Anteil am
gesamtstadt. gesamtstadt.
Bestand** Bestand**
Uberwieg. kurzfristiger Bedarf / 16 38 % 2.440 28 %

Nahversorgungsrelev. Sortimente

(Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit, Kérperpflege,
Blumen, zoologischer Bedarf)

Uberwieg. mittelfristiger Bedarf 7 70 % 1.860 63 %

(BUcher, Schreib- u. Spielwaren, Be-
kleidung, Schuhe, Sport

Uberwieg. langfristiger Bedarf 16 46 % 2.240 50 %

(Elektrowaren, Medien, Foto; Hausrat,
Einrichtung, Mébel;

Optik, Uhren / Schmuck;

Sonstiger Einzelhandel)

Einzelhandel gesamt 39 45 % 6.540 41 %

*

Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt des Betriebs

*k

Gesamtstadtischer Bestand in der jeweiligen Hauptwarengruppe
Quelle: GMA-Erhebung Juli 2013 (ca.-Werte, gerundet)

Da die Innenstadt auBerdem eine wichtige Rolle als Wohnstandort einnimmt, ist auch die
Ausstattung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels zu beleuchten. Hier besteht bei
Nahrungs- und Genussmitteln ein recht guter Besatz (Supermarkt, 2 Backer, Fachhandler
fir Getranke, Obst/Gemuse, Naturkost, Wein, Tabak). In Anbetracht der hohen Bedeu-
tung der Innenstadt fir die ansassige Wohnbevélkerung sind aber v. a. in der Warengrup-
pe Gesundheit / Kérperpflege noch deutliche Verbesserungen winschenswert, v. a. in
Hinsicht auf Drogerie- und Parfimeriewaren. Apotheken- und Sanitatswaren sind hinge-
gen in der Vorstadt bzw. im Gesundheitszentrum an der LedererstraB3e erhaltlich.

Insgesamt muss der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt — insbesondere in Hinsicht auf
die Verkaufsflachen — als zu schwach far ein Mittelzentrum mit angestrebter touristischer
Bedeutung eingestuft werden. Zwar entfallt mit ca. 41 % bzw. 45 % ein erheblicher Teil
des gesamtstadtischen Bestands auf die Innenstadt; auch ist die Breite des Angebots
insgesamt zu wirdigen. Jedoch kann es der Stadt Neunburg wegen der Uibergro3en Aus-
dehnung der Haupteinkaufslage und der Licken im Schaufensterbesatz nicht gelingen,

mit ihrer zentralen Versorgungslage wesentliche Uberdértliche Impulse zu setzen.
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2.3 Erganzender Dienstleistungsbesatz

Ein vielfaltiges Angebot an erganzenden Dienstleistern schafft Kopplungsvorteile fir die
Kunden und ist ein wichtiger Frequenzbringer fir den Einzelhandel. Mit solchen ergéan-
zenden Einrichtungen ist die Stadt Neunburg vorm Wald recht gut ausgestattet. Bei der
Erhebung wurden in der Kernstadt insgesamt 160 erganzende Nutzungen festgestellt.
Hierzu gehdren:

. 79 Dienstleistungsbetriebe (Arzte, Gesundheitsdienstleister (Heilpraktiker-, Physio-
therapie-, Logopéadie-Praxen usw.), Banken, Postagentur, Frisérsalons, Reinigung,
Anderungsschneidereien, Fahrschule, Beratungseinrichtungen, Anwélte / Notare,
Versicherungen, Steuerberater etc.)

. 33 Gastgewerbliche Betriebe (Restaurants, Imbisse, Schankwirtschaften, Eiscafés,
Ubernachtungsbetriebe)

. 21 Freizeit- / Kultureinrichtungen (Kirchen, Sport- und Freizeitanbieter, Museen,
Blcherei)

" 16 &ffentliche Einrichtungen (Rathaus, Polizei, stadtische und staatliche Amter)

. 11 Bildungseinrichtungen (Schulen, Kindergarten, -horte).

In raumlicher Hinsicht liegen die Schwerpunkte des Angebots

. innerhalb der Altstadt (insgesamt 41 Betriebe), v. a. Gastronomie, Dienstleister,

. in den angrenzenden Innenstadt-Bereichen um Jobplatz, Vorstadt, Konrad-
Adenauer-StraBe, Klosterberg und Stadthallenplatz (insgesamt 36 Betriebe), v. a.
Arzte, Gesundheitsdienstleister, Gastronomie, Banken, und

" in der Bahnhofsvorstadt um die LedererstraBe, KolpingstraBe, Krankenhausstral3e
und BahnhofstraBe (insgesamt 24 Betriebe), v. a. Arzte, Gesundheitsdienstleister,
freie Berufe.

Hervorzuheben ist besonders die Konzentration von Arzten und Gesundheitsdienstleistern
im Bereich Konrad-Adenauer-StraBBe / LedererstraBe und KrankenhausstraBBe (,Gesund-
heitszeitrum®, Pflegeeinrichtung ,Refugium®).
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Auch in den Bereichen Seniorenbetreuung / -Pflege und Schulen / Kinderbetreuung ver-
fugt die Stadt Neunburg Uber gute Angebote. Im Gastgewerbe liegt ebenfalls eine — in
Anbetracht der beschréankten Einwohnerzahl — recht gute Ausstattung vor. Hierin spiegelt
sich die Bedeutung des Tourismus in der ehemaligen Pfalzgrafenstadt.

2.4 Leerstandssituation

Bei den Erhebungen wurden insgesamt 27 Leerstinde' im Kernstadtgebiet von Neun-
burg festgestellt. Davon entfallen 17 auf die Altstadt, 6 auf die Gbrigen Teile der Innen-
stadt (v. a. Vorstadt) und weitere 4 auf andere Teile der Kernstadt (Streulagen).

In der Altstadt ergibt dies im Verhaltnis zur Zahl der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
(24) eine sehr hohe Leerstandsquote von rd. 41 %. In der Ubrigen Innenstadt entspricht
die Zahl der Leerstéande im Vergleich zum Einzelhandelsbestand (18) ebenfalls noch eine
hohe Leerstandsquote von ca. 25 %. Damit ist von einem massiven Leerstandsproblem
zu sprechen, welches auf erhebliche strukturelle Probleme bzw. Attraktivitdtsdefizite hin-
deutet, v. a. in der Altstadt. Die Leerstdnde befinden sich keineswegs nur in Randlagen
sondern auch in der definierten Haupteinkaufslage (v. a. der HauptstraBe und der StralBe
Vorstadt). Damit sind sie im deutlichen MaBe stadtbildpragend. Hinzu kommt, dass noch
weitere Objekte leer stehen (z. B. solche mit ehemaligen Praxis- oder Burordumen), die
gar nicht mehr als mogliche Einzelhandelsnutzungen erfasst wurden.

Bei den Leerstédnden handelt es sich Uberwiegend um kleinflachige Ladenlokale mit er-
heblichem Modernisierungsriickstau. Ohne erhebliche Investitionen in die Gebaude kén-
nen hier keine Wiedervermietungen erwartet werden. Knapp die Halfte der Objekte ist als
strukturbedingte Leerstande einzustufen, die far die meisten Branchen des modernen
Einzelhandels nicht sinnvoll zu bewirtschaften sind (zu kleine Ladenflache, zu geringe
Schaufensterflache, nicht-berollbarer Eingang etc.), jedoch prinzipiell noch fir andere
Nutzungen verwendbar wéren. Weitere ca. 30 % der Objekte missen in ihrem jetzigen

Zustand generell als unvermietbar angesehen werden.

Erfasst wurden leer stehende Ladenlokale in Erdgeschosslagen, die grundsétzlich flr den
Einzelhandel nutzbar sind (ohne Bilros, Praxen, Obergeschossflachen). Zwischennutzun-
gen, z. B. durch Ausstellungsflachen fir Handels-, Handwerks- oder Maklerbetriebe wur-
den nicht als Leerstéande erfasst.
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3. Nahversorgungssituation

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich besteht eine Vielzahl an Anbietern in der
Kernstadt, darunter 2 Supermarkte, 5 Lebensmitteldiscounter, 5 Getrankemarkte sowie
verschiedenen kleinere Fachgeschéfte (Backer, Metzger, Wein-, Tabakhandel usw.). Im
Frischebereich ist auBerdem auf zahlreiche Hofladen und Gartnereien zu verweisen.

In Bezug auf die rdumliche Verteilung von Lebensmittelméarkten — die Eckpfeiler der
Grundversorgung — prasentiert sich die Situation wie in der Karte 4 veranschaulicht.
Demnach kénnen zumindest in der Kernstadt groBe Teile der Bevélkerung einen Le-
bensmittelmarkt fuBlaufig erreichen (max. 400 m Entfernung). Hervorzuheben ist, dass es
sich dabei um moderne, leistungsfahige Betriebe handelt, die auch ein grundlegendes
Angebot an Drogeriewaren aufweisen. Der Blick auf die Karte 4 zeigt aber auch, dass von
den Discountmarkten an dezentralen Standorten — Aldi, Norma, Lidl — kaum eine wesent-
liche Nahversorgungsbedeutung ausgeht.

AuBerhalb der Kernstadt verfligen nur wenige Ortsteile Uber Nahrungs- und Genussmit-
telanbieter. Ursachlich hierfir die die geringe Mantelbevdlkerung in den einzelnen Ortstei-
len, die einen wirtschaftlichen Betrieb eines Lebensmittelmarkts stark erschwert. Bei den
vorhandenen Anbietern handelt es sich Uberwiegend um Direktvermarkter wie z. B. Hofla-
den. Hervorzuheben ist der Dorfladen im Ortsteil Seebarn, der nicht nur die Bewohner von
Seebarn und der benachbarten Ortsteile mit einem Grundsortiment an Lebensmitteln ver-
sorgt sondern auch Touristen (z. B. Campinggéste am Eixendorfer See).

Die Versorgung mit Arzneimitteln und medizinischen Produkten ist durch 2 Apotheken

und 2 Sanitatshauser sichergestellt.

Im Drogeriewarenbereich besteht seit der SchlieBung der beiden Schlecker-Méarkte kein
Fachanbieter mehr im Mittelzentrum Neunburg. Auch die Planungen zur Errichtung einer
Rossmann-Filiale an der HauptstraBe sind bislang nicht entscheidend vorangeschritten.
Somit sind nur noch die Drogeriewaren-Randsortimente der Lebensmittelméarkte vorhan-
den. Die Qualifizierung und Erweiterung des Drogeriesortiments durch eine Ansiedlung
mindestens eines Drogeriefachmarktes in integrierter, wohnortnaher Lage ist dringend zu
empfehlen, damit fir die Bevdlkerung im Stadt- und Nahbereich eine insgesamt qualitat-

volle Grundversorgung gewahrleistet werden kann.
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Karte 4: Verteilung der Lebensmittelmarkte (ab 250 m? VK) im Stadtgebiet von Neunburg vorm Wald GMA ’
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Kartengrundlage:
OpenStreetMap;
GMA-Bearbeitung 2013
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4. Bestandsentwicklung seit dem Jahr 2009

Die letzte Vollerhebung des Bestands in der Stadt Neunburg wurde im April / Mai 2009
von der CIMA vorgenommen. Vorbehaltlich etwaiger Abweichungen in der Erhebungsme-
thodik' sind in der zeitlichen Entwicklung folgende Veranderungen festzustellen:

. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet stieg insgesamt von 76 auf
87 Betriebe (+ 14 %).

. Der gesamtstadtische Verkaufsflachenbestand vergréBerte sich von ca. 14.735
m?2 auf ca. 16.115 m2 VK (+ 9 %).

" Die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner wuchs gegeniiber dem
Jahr 2009 (1.804 m2 je 1.000 Einwohner) mit 12 % kraftig an auf ca. 2.020 m? je
1.000 Einwohner. Hierflr ist zum einen die zwischenzeitliche VergréBerung der
Verkaufsflachen verantwortlich, zum anderen der Rickgang der Einwohnerzahl.

] In der Gesamtstadt erhohte sich die Zahl der Leerstande im Einzelhandel von 22
im Jahr 2009 auf nunmehr 27 (+23 %).

Anders als im Bundestrend verzeichnete Neunburg also keinen Rickgang der Betriebe,
sondern konnte seinen Bestand sogar ausbauen. Die VergréBerung des Verkaufsflachen-
bestands ist zum Einen der Ansiedlung neuer Betriebe (Edeka am Stadthallenplatz, Kik),
zum Anderen auch der Erweiterung bzw. Nachbesetzung von Leerstanden (NKD, Dani-
sches Bettenlager) zuzuschreiben. Das Betriebs- und Verkaufsflachenwachstum vollzog
sich allerdings bis auf wenige Ausnahmen (Edeka am Stadthallenplatz) auBerhalb der
zentralen Versorgungslage.

Wahrend die Bestandsentwicklung der Gesamtstadt Neunburg somit — mit Ausnahme der
Leerstandsdynamik — recht positiv erscheint, sind in Bezug auf die Neunburger Innenstadt
vollig andere Beobachtungen zu treffen. So ging in der abgegrenzten Innenstadt die Zahl
der Einzelhandelsbetriebe von 47 auf 39 zurtck (-17 %). Die Verkaufsflachen in der In-
nenstadt schrumpften von 7.333 auf 6.540 m2 (-11 %). Gegenlaufig stieg die Zahl der
Leerstande in der Innenstadt von 17 im Jahr 2009 auf nunmehr 23 (+35 %).

Hinzuweisen ist auf die Mdglichkeit von Messfehlern im Einzelfall bzw. Verfahrensunter-
schieden, die sich aus der Beauftragung unterschiedlicher Gutachterbiiros ergeben.
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5. Einzelhandelsangebot im Vergleich mit anderen Stadten

Zum Uberértlichen Vergleich des Einzelhandelsbestands dienen die im Rahmen der GMA-
Grundlagenforschung ermittelten Durchschnittswerte fir zahlreiche Stadte und Gemein-
den in Deutschland zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern'. Diese Vergleichsdaten sind
jedoch nicht als ZielgréBe oder Richtwerte zu verstehen, sondern dienen lediglich der
Orientierung und dem Vergleich. Um eine Vergleichbarkeit herzustellen, werden die Be-
standsdaten auf die Einwohnerzahl normiert (Verkaufsflache bzw. Betriebe je 1.000 EW).

Insgesamt weist Neunburg eine Verkaufsflachenausstattung von 2.020 m? VK je 1.000
EW auf. Damit liegt Neunburg deutlich Gber dem GMA-Durchschnitt vergleichbar groBer
Stadte (1.465 m? VK je 1.000 EW). Besonders Uppig ist die Ausstattung Neunburgs im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bedingt v. a. durch die Prasenz von 5 Discountern
und 2 Supermarkten. Aber auch die Hauptwarengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport und
Hausrat / Einrichtung / Mdbel sind im Vergleich mit anderen Kleinstadten Uberdurch-
schnittlich gut ausgestattet. In den tbrigen Branchen weist die Stadt Neunburg hingegen
einen eher bescheidenen Besatz auf (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Verkaufsflachenbesatz von Neunburg und dhnlich groBer Stadte
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mittel Bedarf Spielw aren Mabel Gartenbedarf
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Quelle: GMA-Erhebungen, Juli 2013; GMA-Grundlagenstudie

! Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland®. In der

GroBenklasse 5.000 — 10.000 Einwohner waren 105 Stadte und Gemeinden.
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Ahnlich verhalt es sich bei der relativen Anzahl der Betriebe im Einzelhandel. Hier (iber-
trifft der Neunburger Bestand den Besatz von Kommunen ahnlicher Gré3e deutlich (10,90
vs. 7,26 Betriebe je 1.000 Einwohner). Insofern ist fir die Stadt Neunburg insgesamt ein
relativ breites Angebot zu konstatieren. Zuzuschreiben ist dies allerdings v. a. den bei-
den Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Hausrat / Einrichtung / Mébel.

Da die Zahl der Betriebe vergleichsweise grof ist, ist der Neunburger Einzelhandel durch
eine relativ niedrige durchschnittliche BetriebsgréBe gekennzeichnet (ca. 185 m? VK
je Betrieb).

6. Zusammenfassende Bewertung der aktuellen Angebots- und Versor-
gungsstrukturen am Einzelhandelsstandort Neunburg

Das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot in Neunburg ist von einer relativ grof3en
Anzahl an Betrieben (v. a. wegen zahlreicher Klein- und Kleinstbetriebe), dabei aber auch
einer relativ guten Verkaufsflachenausstattung (v. a. wegen ansassiger Filialisten) ge-
kennzeichnet. Wenngleich die gute Ausstattung in erster Linie auf den Nahrungs- und
Genussmittelbereich und dort auf die groBe Zahl an Discount- und Supermarkten zurick-
zufOhren ist, ist der Stadt Neunburg doch insgesamt ein recht vielfaltiger Handelsbe-
satz zu bescheinigen. Dieser bietet Fachhandelsanbieter in fast allen Branchen.

Auch grof3flachige Angebotsformen (Lebensmittelmarkte, Nonfood-Fachmérkte) sind vor-
handen, woraus sich eine Uberdurchschnittlich gute Verkaufsflachenausstattung ergibt.
Aus Sicht der mittel- bis langfristigen Versorgungssicherheit ist dies durchaus positiv zu
werten, da flachenextensive Betriebstypen wegen ihres niedrigpreisigen Angebots bei den
Kunden auf anhaltend hohe Akzeptanz und Nachfrage sto3en. Andererseits setzen erfolg-
reiche Filialisten — insbesondere die Lebensmitteldiscounter mit ihren Randsortimenten
und Aktionswaren — die kleinen inhabergefihrten Fachgeschéafte stark unter Druck. Dies
gefahrdet besonders die zentrale Versorgungslage (Altstadt, Vorstadt).

Branchendefizite sind besonders bei der Ausstattung mit Fachanbietern von Drogerie-
und Parfimeriewaren anzusprechen. Im Lebensmittelangebot ist dagegen eher von ei-
nem Uberbesatz zu sprechen (u. a. 5 Discounter und 2 Supermaérkte). Unter Beriicksichti-
gung der Uberdrtlichen Funktion Neunburgs als Mittelzentrum kénnten auch die Branchen
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Heimtierbedarf, Bekleidung, Wéasche, Lederwaren, Handarbeitsbedarf / Wolle, Bild- und
Tontrager / Unterhaltungssoftware, Telekommunikation, Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf, Bodenbelage / Teppiche, Fahrrader, Camping und Outdoorsport noch erganzt
werden. Hierbei sind allerdings die realistischen Chancen zur Ansiedlung neuer Anbieter
vor dem Hintergrund des Expansionsverhaltens und der Standortanforderungen in den
verschiedenen Branchen (u. a. Einwohnerzahl der Standortgemeinde) zu berlcksichtigen.

Als eine der Hauptursachen fir die konstatierten Angebotslicken ist die begrenzte Ein-
wohnerzahl in Stadt und Uberértlichem Einzugsgebiet zu benennen (vgl. hierzu Kap. Il1).
Auch die Vorherrschaft der Discounter mit ihren Nonfood-Randsortimenten, Imagedefizite
(»veralteter Bestand“) sowie die Nahe zu anderen Mittelzentren (v. a. Schwandorf und
Cham) wirken sich nachteilig auf die Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels aus.
Darliber hinaus hat besonders die disperse, wenig konzentrierte Standortstruktur, die in
den vergangenen 4 Jahren nochmals weiter aufgefachert wurde (Stichpunkte Edeka-
Neubau, An-/Umsiedlung Kik / NKD), dazu gefuhrt, dass ,der Einzelhandelsstandort

Neunburg“ Gberértlich kaum als solcher wahrgenommen wird.

In einer zusammenfassenden Bewertung der aktuellen Situation des Einzelhandels-
standortes Neunburg sind derzeit v. a. folgende wesentliche Punkte hervorzuheben:

Positive Standorteigenschaften

+ relativ hohe Arbeitsplatzzentralitat; positiver Pendler-Saldo

+ in der Summe breiter und vielfaltiger Handelsbesatz

+ Facheinzelhandelsbestand mit teilweise hoher Kundenbindung

+ moderne Angebotsformen vorhanden (v. a. Discounter, Supermarkt)

+ AufwertungsmaBnahmen in der Altstadt (SanierungsmaBnahmen, Schaffung von

Parkierungsflachen)
+ Bedeutung der zentralen Versorgungslage fir innenstadtrelevante Sortimente

+ Umsatzzuflisse durch den Tourismus (zunehmend)

Negative Standorteigenschaften

— Einwohnerzahl in der Stadt und im Nahbereich beschrankt; negative Entwick-
lungsprognose
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— unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in der Stadt und allen Umlandkommunen
— zu geringe Konzentration der Versorgungsangebote im Stadtgebiet

— derzeit kaum Magnetbetriebe in der Altstadt, noch zu wenig Verbundvorteile fur
den Einzelhandel mit Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben

— zentrale Lage zu weit auseinandergezogen und mehrfach unterbrochen
— teilweise sichtbarer Modernisierungsbedarf bei Immobilien und Ladenflachen

- zahlreiche Leerstdnde und z. T. verkehrliche Belastung schréanken die Aufent-
haltsqualitat in der Innenstadt erheblich ein

— schwierige Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel in der Innenstadt (Uberwie-
gend kleine Ladenlokale in historischer Bausubstanz, gréBere Ladeneinheiten nur
bei Zusammenlegungen mdglich, Parkierungsproblem in der westlichen Vorstadt)

— schlechtes, von hohem Misstrauen gepragtes Kommunikations- und Arbeitsklima
zwischen Stadt und Einzelhandel sowie in Teilen der Handler untereinander

— z. T. betrachtliche Kaufkraftabfllisse zu konkurrierenden Einzelhandelsstandorten
(Schwandorf, Regensburg, Cham, Weiden), v. a. in den Segmenten Mode, Mdbel,
Bau- und Gartenbedarf.

Es ist hervorzuheben, dass der Einzelhandelsstandort Neunburg in Anbetracht seiner
Einwohnerzahl und seiner Lage in der nur dinn besiedelten nérdlichen Oberpfalz recht
gut besetzt ist. Anhaltendes ,Sorgenkind“ ist jedoch der zentrale Versorgungsbereich mit
Altstadt und westlicher Vorstadt, der unter erheblichen strukturellen Méngeln und starkem
Druck durch Anbieter in Gewerbegebietsstandorten leidet. Unter Berilicksichtigung der
stetig steigenden Kundenanspriiche an moderne Einkaufslagen und Anbieter missen dort
ganz erhebliche — und baldige — Anstrengungen unternommen werden, um den Ange-
botsmix in der Innenstadt aufzuwerten und langfristig zukunftsféhig zu machen. Flachen-
potenziale fir moderne, flachenextensive Angebotsformen sind innerhalb der jetzigen
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wegen der gegebenen topografischen
und baulichen Strukturen allerdings nur mit hohem Aufwand zu schaffen.

Obwohl Neunburg immerhin die viertgréBte Stadt im Landkreis ist, kann sie von ihrer Lage
im landlichen Raum, welcher durch viele Kleinstsiedlungen gekennzeichnet ist, noch zu
wenig profitieren. Hierzu tragen eine gewisse Uberalterung im Betriebsbestand bei, vor
allem aber die starke Zersplitterung des Angebotsgefiiges in Neunburg, die es den
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ansassigen Betrieben nicht erlaubt, Agglomerationsvorteile aus der Nachbarschaft mit
leistungsstarken Anbietern zu ziehen. Hinzu kommt, dass die verkehrliche Erreichbarkeit
von Neunburg weniger gut ist als die der Stadt Schwandorf, welche der traditionell ge-
wachsene Versorgungsstandort fir den Landkreis.

Umsatzzuflisse aus dem Tourismus sind in Neunburg zwar vorhanden, jedoch vom Um-
fang her eher begrenzt (da ein groBer Teil der Nachtigungen auBerhalb der Kernstadt
erfolgt, verteilen sich die Ausgaben auch auf andere Orte im Umland). Besonders Touris-
ten nehmen den zentralen Versorgungsbereich wegen seiner Unterbrechungen im Schau-
fensterbesatz oftmals nicht als solchen wahr. Zudem sind die touristischen Ausgaben sai-
sonal und auf wenige Branchen beschranki.

Bedingt durch Licken im Angebotsspektrum flieBt ein Teil der Kaufkraft in andere Stéadte
ab. Konkurrierende Standorte sind besonders Schwandorf, Cham sowie Regensburg und
Weiden, zukinftig wohl auch Roding, wo die Innenstadt durch Bestandserweiterungen /
-modernisierungen konsequent gestarkt werden wird. Derzeit erscheint der Versorgungs-
standort Neunburg aber noch recht gut besetzt (auch unter Anerkennung der begrenzten
Einwohnerzahl der Kleinstadt). Unter Berlicksichtigung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion zeigen sich aber dennoch Ausbaupotenziale. Die standortbezogene Entwick-
lung sollte sich kiinftig jedoch konsequent an den formulierten stadtebaulichen und stand-
ortbezogenen Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (vgl. S. 60 ff.) orien-

tieren.
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lll. Nachfragepotenziale fiir den Einzelhandel in Neunburg

1. Marktgebiet und Bevolkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Marktgebiets ist die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials fir den Neunburger Einzelhandel. Als Marktgebiet
wird in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzung vorliegender Untersuchung derjenige Be-
reich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Einzelhandelsstandort Neunburg
voraussichtlich regelmaBig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Marktgebiets wurden insbesondere folgende Einfluss-
faktoren beriicksichtigt:

. Einzelhandelsbesatz (insbesondere hinsichtlich BetriebsgréBen- und Sortiments-
struktur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)

. Lage und Erreichbarkeit der Stadt und ihrer Einzelhandelsschwerpunkte

" verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum

. relevante Wettbewerbssituation / konkurrierende Einkaufsorte im Umland

. Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsschwerpunkte, Sied-

lungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, administrative Grenzen)

. grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum (z. B.
aufgrund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen)

. ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte).

Nicht alle der in Neunburg anséssigen Einzelhandelsbetriebe strahlen in gleichem Um-
fang in das Marktgebiet aus, denn auf einzelbetrieblicher Ebene bestehen teilweise Kun-
denverflechtungen, die Uber das abgegrenzte Marktgebiet hinausgehen. Die Anziehungs-
kraft hangt neben der Fristigkeit des Bedarfs v. a. von der Attraktivitat und GréBe des An-
bieters ab. Spezialisierte Betriebe, v. a. Anbieter von langfristigen Bedarfsgutern, weisen
z. T. ein betriebliches Einzugsgebiet auf, das weit Uber das abgegrenzte Marktgebiet der
Stadt Neunburg hinausreicht. Hierzu zahlen etwa gelegentliche Eink&ufe von einpendeln-
den Arbeitnehmern oder Touristen. Diese Verflechtungen werden bei den weiteren Be-
rechnungen als Umséatze mit sog. Streukunden behandelt.
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Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfassen, wurde das Marki-
gebiet in Zonen unterteilt (vgl. Karte 5). Zone | umfasst das Stadtgebiet von Neunburg,
wo die Verbraucher wegen der raumlichen Néhe die starkste Bindung entwickeln. Zone I
umfasst die Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Neunburg, die ebenfalls stark auf
den Versorgungsort Neunburg ausgerichtet sind, Zone Ill weitere Kommunen in einem
Fahrzeitenradius von ca. 15 — 20 Minuten, die allerdings bereits starker zu anderen Ange-
botsorten (z. B. Schwandorf, Nabburg, Schwarzenfeld, Cham) hin streben und nur in eini-
gen Branchen in Neunburg einkaufen.

Im dermafBen abgegrenzten und gegliederten Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels
lebten im Jahr 2012 rund 23.200 Personen. Davon entfallen ca. 34 % auf die Stadt
Neunburg selbst. Gegliedert nach Zonen besteht folgendes Bevodlkerungspotenzial:

. Zone I Stadt Neunburg ca. 8.000 EW
= Zone ll: Dieterskirchen, Neukirchen-Balbini,

Schwarzhofen, Thanstein ca. 4.600 EW
] Zone lll: Altendorf, Bodenwodhr, Rétz, Stamsried ca. 10.600 EW
. Zone | - 1lI: Marktgebiet insgesamt ca. 23.200 EW'.

Weitere Umsatzzuflisse kommen aus anderen Kommunen im Umland (z. B. Arbeitspend-

ler) oder von Touristen.

Nachrichtlich sei erwahnt, dass der landesplanerisch definierte einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Neunburg ca. 24.200 Einwohner umfasst.?

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2012.

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technolo-
gie: Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern, Stand:
02.07.2013.
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2. Aktuelles Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Marktgebiet potenziell erschlieBbaren Nachfragepo-
tenziale wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk
vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-
Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf intensiven Marktbeobachtungen beruhen. Nach
Berechnungen der GMA liegt die aktuelle einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apo-
theken und Ladenhandwerk) flr die abgegrenzten Bedarfsgiter bei ca. 5.349 € pro Kopf
der Wohnbevélkerung. Davon entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca.
1.810 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmittelsektor ca. 3.539 € p. a.

AuBerdem ist das lokale Kaufkraftniveau zu berlcksichtigen. Fir die Stadt Neunburg liegt
der Kaufkraftkoeffizient aktuell bei 97,2 und damit um 2,8 % unter dem Bundesdurch-
schnitt (= 100,0)". Auch in den (ibrigen Kommunen im Marktgebiet liegt ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau vor.

Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren belauft sich das aktuelle einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Neunburg vorm Wald auf insgesamt

ca. 117,1 Mio. € (vgl. Tabelle 6).

In rAumlicher Hinsicht entfallen

" auf die Zone | (Neunburg) ca. 41,5 Mio. € (ca. 35 —-36 %)
. auf die Zone Il (VG Neunburg) ca. 22,8 Mio. € (ca. 19 — 20 %)
. auf die Zone IlI ca. 52,8 Mio. € (ca. 45 %).

Alle Angaben: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg. Die Kaufkraftkoeffizienten wer-
den auf Grundlage der Steuerstatistik errechnet.
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Neunburg

vorm Wald 2013

Kaufkraft in Mio. €

Warengruppe /
Bedarfsbereich Zone | Zonelll Zone lll Marktgebiet
gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 14,0 7,7 17,9 39,6
Gesundheit, Kérperpflege 5,0 2,8 6,3 141
Blumen, zoologischer Bedarf 0,9 0,5 1,2 2,6
Uberw. kurzfristiger Bedarf 19,9 11,0 25,4 56,3
Biicher, Schreib- u. Spielwaren 2,0 1,1 2,6 5,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 5,4 2,9 6,8 15,1
Uberw. mittelfristiger Bedarf 7,4 4,0 9,4 20,8
Elektrowaren, Medien, Foto 3,8 2,1 4,9 10,8
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 41 2,2 5,1 11,4
Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 3,6 1,9 4,5 10,0
Optik, Uhren / Schmuck 0,8 0,5 1,0 2,3
Sonstiger Einzelhandel 1,9 1,1 2,5 55
Uberw. langfristiger Bedarf 14,2 7,8 18,0 40,0
Einzelhandel gesamt 41,5 22,8 52,8 1171

Quelle: GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung mdglich

3. Exkurs: Touristische Nachfragepotenziale

In Anbetracht der touristischen Bedeutung der Stadt Neunburg vorm Wald ist es interes-

sant, die Potenziale der Touristen' fiir den Einzelhandel zu skizzieren.

Far die Tourismusregion Oberpfélzer Wald sind geringere Ausgabebetrdge als im ge-

samtdeutschen und auch bayerischen Durchschnitt zu veranschlagen. Die Ausgaben von

Ubernachtungsgasten in gewerblichen Betrieben ab 8 Betten betragen in dieser Touris-

musregion etwa 18,40 € pro Tag (davon ca. 4,40 € fur Lebensmittel und ca. 14 € fir sons-

tige Einkaufe). 2

2
Minchen, 2010, S. 67.

Definition im Untersuchungszusammenhang = jede Person, die in Neunburg Ubernachtet,
jedoch auBerhalb der Stadt Neunburg lebt.

Quelle: B. Harrer / S. Scherr: Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, dwif,
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Fur Ubernachtungsgaste in Privatquartieren unter 9 Betten sind pro Tag etwa 9,60 € und
fiir Campinggéaste knapp 9,20 € pro Tag zu veranschlagen.’

Die Ermittlung der touristisch begrindeten Ausgaben kann allerdings nur geschatzt wer-
den, da keine vollstéandigen statistischen Informationen zum jéhrlichen Touristenauf-
kommen vorliegen. So umfasst die registrierte Zahl der Ubernachtungstouristen nur Uber-
nachtungen in gewerblichen Beherbergungsbetrieben mit 9 oder mehr Betten (inkl. Cam-
pingplatzen), jedoch keine Ubernachtungen bei Verwandten oder Bekannten, in Privat-
quartieren, Freizeitwohnsitzen oder Wohnmobilen auBerhalb von Campingplatzen. Géas-
teankinfte in Beherbergungsbetrieben mit weniger als 9 Gastebetten wurden vom Statis-
tischen Landesamt fiir Neunburg nicht registriert®.

Geht man fir die Stadt Neunburg von einem Ubernachtungsaufkommen in gewerblichen
Beherbergungsbetrieben von ca. 87.000 (Stand 2012) aus, errechnet sich hieraus ein
Ausgabenvolumen von rd. 1,6 Mio. € pro Jahr. Etwa 384.000 € davon durften auf Nah-
rungs- und Genussmittel entfallen. Beziiglich der Zahl der Ubernachtungen in Privatquar-
tieren wird angenommen, dass diese ca. 10 % der Zahl der Ubernachtungen in gewerbli-
chen Beherbergungsbetrieben (d. h. rund 9.000 p. a.) annimmt. Hieraus errechnet sich ein
zusatzliches Ausgabenpotenzial von ca. 86.000 € jahrlich (davon geschatzt ca. 36.000 €
fir Nahrungs- und Genussmittel).

Insgesamt ist somit fir den Neunburger Einzelhandel ein zusatzliches Nachfrage-
potenzial durch Touristen in Héhe von knapp 1,7 Mio. € jahrlich zu veranschlagen.
Davon entfallen etwa 420.000 € auf Nahrungs- und Genussmittel.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass sich die touristische Nachfrage zumeist nur auf be-
stimmte Waren richtet (z. B. Souvenirs, Getranke, Brotzeitzutaten, Zeitschriften, Wander-
karten), wahrend in anderen Branchen (z. B. Giter des langfristigen Bedarfs) eine gerin-
gere Nachfrage durch Touristen herrscht.

GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte gerundet). In Anlehnung an: B. Harrer / S. Scherr:
Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, dwif, Minchen, 2010, S. 78, 80; bei
Ubernachtungsgasten im Oberpfélzer Wald ist ein ca. 17 % niedrigerer Ausgabenwert an-
zusetzen als im bayerischen Durchschnitt.

Privatvermieter mit weniger als 9 Betten (z. B. Privatzimmer, Ferienwohnungen) sind i. d.
R. nicht verpflichtet, ihre Ubernachtungszahlen an die amtliche Statistik zu melden.
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4. Entwicklungsperspektiven bis zum Jahr 2020 / 2025

4.1 Bevdlkerungsprognose bis 2020 / 2025

Laut Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamts ist fir den LK Schwandorf
weiterhin von abnehmenden Einwohnerzahlen auszugehen. Der Bevélkerungsriickgang
belduft sich bis zum Jahr 2020 auf ca. -2 % (ab dem Jahr 2011), bis 2025 auf ca. -3 %'.

Unter Verwendung von demografischen Einzel-Prognosen des Bayerischen Landesamts
fir Statistik und Datenverarbeitung?® sind fiir die Kommunen im abgegrenzten Marktgebiet
im Jahr 2022 folgende Bevdlkerungszahlen zu erwarten:

. Zone I: Stadt Neunburg ca. 7.600 EW
= Zone ll: Dieterskirchen, Neukirchen-Balbini,

Schwarzhofen, Thanstein ca. 4.200 EW
] Zone llI: Altendorf, Bodenwohr, Rétz, Stamsried ca. 9.900 EW
. Zone | - 1lI: Marktgebiet insgesamt ca. 21.700 EW°,

Per Saldo ist also fur das bestehende Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels von
einer Bevélkerungsabnahme bis zum Jahr 2022 von rd. 1.500 Einwohnern gegenlber
2012 auszugehen (- 6,5 %). Besonders hohe Einwohnerverluste erwartet das Bayerische
Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung fir die Gemeinden in der Zone Il sowie flr
Stamsried (jeweils zweistellige Rickgange), wahrend der Stadt Neunburg vorm Wald

,nur“ eine Bevilkerungsabnahme um ca. 4,5 % prognostiziert wird.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Regionalisierte Bevdl-
kerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2031 — Demographisches Profil fir den Land-
kreis Schwandorf.

Vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Demographie-Spiegel flr
Bayern; hrsg. im Mai 2011. Die Berechnung erfolgt in 4 Varianten; hier wurde die Hauptva-
riante ,Konstante Trends“ gewéhlt. Die demografischen Einzel-Prognosen basieren auf
den jeweiligen Bevolkerungsaufkommen (Ausgangswert 31.12.2009), Bevdlkerungsstruk-
turen, Fertilitdts- und Mortalitdtsraten und Wanderungsergebnissen der einzelnen Kommu-
nen, auBerdem auf Allokationsquoten flir die Zuordnung der Zuziige auf die demografi-
schen Gruppen.

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Stand 31.12.2021.
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4.2 Kaufkraftprognose bis 2020 / 2025

Far die Kaufkraftprognose wurde unterstellt, dass bis zum Prognosehorizont 2020 / 2025
keine wesentlichen Veranderungen des Spar- und Ausgabeverhaltens eintreten. Insge-
samt wird ein stabiles Ausgabeniveau erwartet, auch wenn sich die Ausgabenanteile der
Sortimentsbereiche leicht verschieben werden. Aufgrund der absehbar schwierigen Kon-
junkturentwicklung ist jedoch nur mit einer geringen nominalen Zunahme der Gesamt-
kaufkraft zu rechnen (ca. 3,3 % bis zum Jahr 2022).

Auf Grundlage dieser Faktoren sowie der 0. g. Bevolkerungsprognose errechnet sich fir
das derzeitige Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels im Prognosejahr 2022 ein

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von ca. 113,1 Mio. € (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Neunburg

2022

Warengruppe / Kaufkraft in Mio. € -
Bedarfsbereich Zone | Zone I Zone llI Me;r:;g«:.nbtlet
Nahrungs- und Genussmittel 13,6 7.1 16,8 37,5
Gesundheit, Kérperpflege 5,2 2,8 6,5 14,5
Blumen, zoologischer Bedarf 0,9 0,5 1,2 2,6
Uberw. kurzfristiger Bedarf 19,7 10,4 24,5 54,6
Biicher, Schreib- u. Spielwaren 2,0 1,0 2,5 5,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 5,2 2,7 6,5 14,4
Uberw. mittelfristiger Bedarf 7,2 3,7 9,0 19,9
Elektrowaren, Medien, Foto 3,8 2,1 4,7 10,6
Hausrat, Einrichtung, Mébel 4,0 2,0 4,9 10,9
Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 3,5 1,8 4,3 9,6
Optik, Uhren / Schmuck 0,8 0,4 1,0 2,2
Sonstiger Einzelhandel 1,9 1,0 2,4 5,3
Uberw. langfristiger Bedarf 14,0 7,3 17,3 38,6
Einzelhandel gesamt 40,9 21,4 50,8 113,1

Quelle: GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung mdglich

Bis Ende 2022 ist demnach fur das jetzige Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels
eine Abnahme des Kaufkraftvolumens um rd. 4 Mio. € (- 3,4 %) zu erwarten.
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Fir die einzelnen Zonen ergeben sich im Jahr 2022 folgende Kaufkraftpotenziale (in
Klammern Veranderung gegentber 2012):

" Zone | (Stadt Neunburg) ca. 40,9 Mio. € (- 0,6 Mio. €/-1,4 %)

Zone Il (VG Neunburg) ca. 21,4 Mio. € (- 1,4 Mio. €/-6,1 %)

Zone |l ca. 50,8 Mio. € (- 2,0 Mio. €/-3,8 %).

Es ist hervorzuheben, dass die 0. g. Prognose lediglich die Veranderungen im bestehen-
den Marktgebiet aufzeigt. Jedoch ist mdglich — und darauf hinzuarbeiten — dass der
Neunburger Einzelhandel seine Marktposition in der Region ausbauen kann, wenn er Er-
weiterungen erfahrt. Ein Ausbau der Marktposition ist zum einen durch eine erhéhte Kauf-
kraftabschdpfung (= héhere Marktanteile) méglich, zum anderen durch eine VergréBerung
des Marktgebiets an sich oder durch eine verstarkte Ansprache von Touristen.

5. Aktuelle Umsatzleistung, Zentralitat, Kaufkraftbindung

5.1 Umsatzleistung und Umsatzzufliisse

Nach GMA-Berechnungen erzielte der Neunburger Einzelhandel im Jahr 2012 eine Um-
satzleistung von brutto ca. 50,6 Mio. €. Diese verteilte sich bereinigt' etwa je zur Hélfte

auf Nahrungs- und Genussmittel und auf Nonfood (vgl. Tabellen 8, 9).

Tabelle 8:  Umsatzherkunft im Neunburger Einzelhandel 2012

Umsatz gesamt Umsatzherkunft in Mio. €
Hauptwarengruppen (bereinigt) Kunden aus Kunden von
in Mio. € Neunburg auswarts
Nahrungs- und Genussmittel 25,4 11,9 13,5
Nichtlebensmittel 25,2 11,7 13,5
Einzelhandel insgesamt 50,6 23,6 27,0

Quelle: GMA-Berechnung 2013 (ca.-Werte gerundet)

Die Umsétze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zuge-
rechnet sowie nicht-einzelhandelsrelevante Umséatze wie z. B. Gastronomie- und Dienst-
leistungsanteile abgezogen (= bereinigte Umsatzleistung).
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Beratung und Umsetzung

Tabelle 9: Umsatzleistung und Marktbedeutung des Neunburger Einzelhandels 2012

Umsatzherkunft Zone | Zone Il Zone lll kStreu- Gesamt

unden
Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft | Markt- | Umsatz | Kaufkraft| Markt- | Umsatz | Umsatz | Umsatz

Warengruppe in Mio. € | anteil | in Mio. € | in Mio. € | anteil | in Mio. € | in Mio. € | anteil | in Mio. € | in Mio. € | in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel 14,0 85 % 11,9 7,7 65 % 5,0 17,9 35 % 6,3 2,2 254
Gesundheit, Kérperpflege 5,0 60 % 3,0 2,8 45 % 1,2 6,3 20 % 1,3 0,7 6,2
Blumen, zoologischer Bedarf 0,9 55 % 0,5 0,5 35 % 0,2 1,2 15 % 0,2 0,1 1,0
Bicher, Schreib- u. Spielwaren 2,0 40 % 0,8 1,1 20 % 0,2 2,6 5% 0,1 0,2 1,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 5,4 45 % 2,5 2,9 40 % 1,2 6,8 20 % 1,3 1,1 6,1
Elektrowaren, Medien, Foto 3,8 45 % 1,7 2,1 35 % 0,8 4,9 15 % 0,7 0,3 3,5
Hausrat, Einrichtung, Mébel 41 30 % 1,2 2,2 20 % 0,4 5,1 10 % 0,5 1,0 3,1
Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 3,6 30 % 1,1 1,9 20 % 0,4 4,5 5% 0,2 0,2 1,9
Optik, Uhren / Schmuck 0,8 75 % 0,6 0,5 65 % 0,3 1,0 35 % 0,4 0,2 1,5
Sonstiger Einzelhandel 1,9 15 % 0,3 1,1 10 % 0,1 2,5 5% 0,1 0,1 0,6
Nonfood gesamt 27,5 42-43% 11,7 15,1 31-32% 4.8 34,9 13-14% 48 3,9 25,2
Einzelhandel gesamt 41,5 57 % 23,6 22,8 43 % 9,8 52,8 21 % 11,1 6,1 50,6
Quelle: GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet); Abweichungen durch Rundung mdglich
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Rund 47 % der Umsétze (ca. 23,6 Mio. €) stammen nach GMA-Einschatzung von Kunden
aus der Stadt Neunburg, mit auswartigen Kunden werden Umsatze von ca. 27,0 Mio. €
erzielt. Die Umsatzzufliisse nehmen also mit ca. 53 % eine betrachtliche GréBenordnung
an, die deutlich macht, dass der Neunburger Einzelhandel in den Nachbargemeinden eine
hohe Bedeutung hat bzw. dass ein betrachtlicher Umsatzzufluss von Touristen und Ar-
beitspendlern vorliegt. Besonders groBe Zuflisse besteht in den Branchen Lebensmittel,
Apotheken- und Sanitatswaren, Bekleidung, Schuhe, Sport und bei Einrichtung / Mébeln.

5.2 Zentralitat des Einzelhandels

Als Orientierungswert fir die Uberértliche Versorgungsbedeutung des Einzelhandels-
standorts kann auch die Zentralitatskennziffer herangezogen werden. Diese l&sst sich
durch Gegenuberstellung der gesamten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial der
ortlichen Wohnbevélkerung ermitteln:

Far den Einzelhandelsstandort Neunburg vorm Wald betragt die Zentralitat

ca. 50,6 Mio. € : ca. 41,5 Mio. € = ca. 122 %.

(Umsatz insgesamt) (Kaufkraft der Neunburger (Zentralitat)
Wohnbevélkerung)

Die Zentralitatskennziffer von 122 ist — auch vor dem Hintergrund der zentral6rtlichen
Funktion als Mittelzentrum — relativ gut ausgepragt und beweist die groBen Kaufkraftzu-
flisse. Allerdings sind erhebliche branchenbezogene Unterschiede zu bericksichtigen. So
erreicht der Nahrungs- und Genussmittelsektor mit einer Zentralitdtskennziffer von rd. 181
einen erheblich héheren Wert als der Nonfoodsektor mit seiner Zentralitat von ca. 92.

5.3  Kaufkraftbindung und Kaufkraftabflisse

Die Kaufkraftbindung wird durch Gegeniberstellung der bereinigten Umsatzleistung mit
Kunden aus Neunburg und dem ortlichen Kaufkraftpotenzial (vgl. Kap. Ill.2) ermittelt.
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Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca.11,9€ : ca. 14,0 Mio. € = ca.85%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Neunburger (Kaufkraftbindung)
aus Neunburg) Wohnbevélkerung)

Far den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 11,7 Mio. € : ca. 27,5 Mio. € = ca.42-43%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Neunburger (Kaufkraftbindung)
aus Neunburg) Wohnbevélkerung)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 23,6 Mio. € : ca. 41,5 Mio. € = ca.57 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der Neunburger (Kaufkraftbindung)
aus Neunburg) Wohnbevélkerung)

Die ermittelten Kaufkraftbindungsquoten sind wie folgt zu interpretieren:

. Die Kaufkraftbindungsquote im Lebensmittelbereich stellt mit ca. 85 % bereits
einen hohen Wert dar. Die bestehenden Kaufkraftabflisse in diesem Bereich las-
sen sich im Wesentlichen durch Auspendler oder Spezialeinkaufe (z. B. Delikates-
sen, Versandhandel, Wein) erklaren. Eine wesentliche Steigerungsméglichkeit der
Kaufkraftbindungsquote in Neunburg durch Ansiedlungen zuséatzlicher Lebensmit-
telmarkte erscheint nicht realistisch.

" Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote flir Neunburg bei ca.
42 — 43 %, was als steigerungsfahiger Wert zu bewerten ist. Abfliisse werden in
der Hauptsache durch konkurrierende Einkaufsstadte mit gréBeren Angeboten im
Umland (z. B. Schwandorf, Cham, Regensburg) sowie den Internet- bzw. Ver-
sandhandel verursacht. In den verschiedenen Warengruppen schwankt die Bin-
dungsquote zwischen ca. 15 % und 75 %.

" Insgesamt kann der Neunburger Einzelhandel ca. 57 % des 6rtlichen Kaufkraftpo-
tenzials an sich binden und liegt damit fir eine Kleinstadt dieser GréBe in einem
ordentlichen Bereich.
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Umgekehrt bedeutet dies jedoch, dass etwa 43 % des 6rtlichen Kaufkraftvolumens derzeit
nicht von den ansassigen Einzelhandelsbetrieben vor Ort gebunden werden kénnen. Die
Kaufkraftabflisse summieren sich auf ca. 17,9 Mio. €. Wie Abbildung 5 zeigt, sind die
Kaufkraftabflisse in folgenden Warengruppen besonders hoch:

. Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 2,9 Mio. €
= Hausrat, Einrichtung, Mdbel: ca. 2,9 Mio. €
. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf: ca. 2,5 Mio. €
. Elektrowaren, Medien, Foto: ca. 2,1 Mio. €
. Gesundheit, Kdrperpflege: ca. 2,0 Mio. €.

Diese Kaufkraftpotenziale flieBen an andere Standorte ab oder werden von nicht einzel-
handelsrelevanten Betriebsformen abgeschpft (z. B. Internet- und Versandhandel). Kauf-
kraftabflisse sind — sofern sie im Rahmen bleiben — selbst flr gréBere Stadte und Ober-
zentren normal und Ublich. So sind auch in quantitativ gut ausgestatteten Branchen stets
Kaufkraftabflisse zu beobachten, etwa zu Gunsten von Standorten mit Anbietern beson-
derer Betriebstypen, spezieller Qualitdtsniveaus oder einzigartiger Verkaufskonzepte
(z. B. Factory Outlet Center, IKEA, Kaufhaus) oder zu Gunsten des Internet-Handels.

Abbildung 5: Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfliisse durch den Einzelhandel der
Stadt Neunburg 2013

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Bucher, Schreib- u. Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik, Uhren/Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Einzelhandel gesamt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

B gebundene Kaufkraft o abflieBende Kauftkraft

Quelle: GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, gerundet)
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IV. Entwicklungspotenziale fir den Versorgungsstandort Neunburg

1. Rahmenbedingungen der Prognose bis 2020 / 2025

Die folgenden Ausflihrungen beziehen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont.
Weiter reichende Prognosen waren aufgrund der damit verbundenen Unsicherheiten
(z. B. angesichts der skizzierten Marktentwicklungen im Einzelhandel, des kinftigen
Verbraucherverhaltens, konjunktureller und inflatorischer Einflisse sowie der Bevdlke-
rungsentwicklung im Untersuchungsgebiet) u. E. nicht seriés.

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die klnftige Einzelhandelsnachfrage in Neunburg
sind hinsichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstruk-
turellen Rahmenbedingungen hervorzuheben:

. leicht wachsende Bevdlkerungsentwicklung in Neunburg und im Umland
" zunehmende Bedeutung von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten (z. B. Senioren)
. weiterhin hohe Preissensibilitdt der Haushalte aufgrund steigender Aufwendungen

fir andere Ausgabepositionen (Benzin, Heizél / Erdgas, Strom, Gesundheit / Vor-
sorge, Alterssicherung, Studiengebiihren etc.)

= weitere Zuwéachse des Online-Handels

. starke Mobilitdtsnutzung (v. a. Pkw) und hoher Informationsgrad (Medien, Internet)
férdern ,Standort-Hopping*

. steigendes Anspruchsniveau an die Einkaufsstatte (Angebotsumfang, Anfahrbar-
keit, Parkierung, Laufwege, Sicherheit, Gepflegtheit, Witterungsunabhangigkeit)
beginstigen gepflegte Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und gut an-
fahrbare Betriebe

. abnehmende Zahl von individuellen Kleinbetrieben', sofern sie nicht von Agglome-
rationsvorteilen oder Zugehoérigkeit zu Unternehmensverbiinden profitieren kdnnen

" steigender Flachenanspruch (auch bei vorhandenen Unternehmen) wegen wach-
sender Anspriiche der Kunden an Sortimentsumfang und Prasentation der Waren.

U. a. aufgrund von Kosten- und Marketingnachteilen gegenuber Filialisten.

48



GMAX

Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald Bertong nd Umsetzing

Als limitierende Faktoren fir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Neunburg sind
die Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren zu beachten:

. normale Bedarfsdeckung wird praktisch Uberall gewéhrleistet, zentrale Orte aller
Stufen ,rlsten auf* mit Supermarkten, Discountern, Fachmarkten und Filialisten

" viele Stadte im Umfeld entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfligen Uber
entsprechende Potenziale (Kaufkraftpotenzial, Entwicklung neuer Handelsstandor-
te, Stadtmarketingkonzepte), sodass sich die Standortkonkurrenz unter den Stad-
ten verscharften wird (= Notwendigkeit der Profilierung)

" intensive Bewerbung (z. B. Radiowerbung, Stadtmarketing-Aktivitaten, Events),
gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitat, Neugier und erkannte
Preisunterschiede fluhren zu verstarktem ,Standort-Hopping*“.

2. Qualitative Empfehlungen zur Strukturentwicklung

Eine klinftige Ausweitung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Neunburg (z. B.
durch gezielte Ansiedlung von groB3flachigem Einzelhandel in defizitdren Branchen) kénn-
te die Leistungsfahigkeit des gesamten Einzelhandelsstandorts Neunburg erhéhen. Dies
wirde sich in verschiedenen Aspekten zeigen:

. Bei Neuansiedlung bzw. Modernisierung von Anbietern von bisher defizitdren Sor-
timenten wirden die Kaufkraftabflisse der Neunburger Bevélkerung in diesen Sor-
timenten reduziert, die Kaufkraftbindung dort gesteigert werden.

. Gleichzeitig wirden in diesen gestarkten Sortimenten auch die Zuflisse von Um-
satzen mit Kunden von auBerhalb zunehmen (d. h. wachsende Marktbedeutung,
ggf. auch VergréBerung des Marktgebiets).

. Durch die angestrebte gestiegene Umsatzleistung am Einzelhandelsplatz Neun-
burg wirde sich die Zentralitatskennziffer erhéhen.

Sofern es dem Einzelhandelsplatz Neunburg gelingt, seine Versorgungsangebote fiir die
eigene Bevdlkerung und die Einwohner und Besucher der umliegenden Region gezielt
und signifikant aufzuwerten, kann nach GMA-Einschatzung von einer zunehmenden

Marktposition in der Region ausgegangen werden. Notwendige Bedingung hierflr ist al-
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lerdings, dass mit den neuen Einzelhandelsangeboten etwas Besonderes geschaffen
wird, das es so noch nicht im Stadtgebiet oder in den umliegenden Stadten gibt (Prinzip:
Vermeidung von Angebotsdopplungen).

Die mittelfristigen Entwicklungspotenziale des Neunburger Einzelhandels sind aus Sicht
der GMA wie folgt zu beurteilen:

" Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in Neunburg aktuell zwei Super-
markte und 5 Discounter vorhanden. Die Lebensmittelmarkte sind tberwiegend
modern und leistungsfahig. AuBerdem gibt es mehrere Getrankemarkte, diverse
kleinflachige Anbieter (Backereien, Metzgereien, Fachgeschéfte fir Biolebensmit-
tel, Obst und Gemuse, Wein, Tabak) sowie mehrere Direktvermarkter (Obst und
Gemise, Fleisch, Fisch, Mihlenprodukte, Knabberartikel), sodass der Stadt Neun-
burg im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine breite und vielfaltige Ausstat-
tung bescheinigt werden kann.

Allerdings ist festzustellen, dass von den Lebensmittelméarkten — den wichtigsten
Tragern der Nahversorgung — sich lediglich einer im zentralen Versorgungsbereich
befindet (Edeka an der Rétzer StraBe). Uberdies sind 3 der 5 Discounter nicht in-
tegriert im Stadtgebiet sondern in Gewerbegebieten ansassig. Daher besteht mit-
telfristig Optimierungsbedarf zur raumlichen Verteilung der Lebensmittelmarkte,
damit die Ziele einer qualitativ befriedigenden Nahversorgung zumindest im Kern-
stadtgebiet erflllt werden.

In den Ortsteilen ist eine flachendeckende Nahversorgung wegen der fehlenden
Mantelbevélkerung und der meist geringen Streukundenzuflisse (Ausnahme:
Ortsteile mit erheblichem Touristenautfkommen wie z. B. Seebarn) nicht zu be-
werkstelligen. Eine Ansiedlung von neuen Lebensmittelanbietern wére zwar sehr
winschenswert, erscheint jedoch kaum wirtschaftlich tragfahig und daher eher
unwahrscheinlich. Die vorhandenen Versorgungsstrukturen von kleinflachigen An-
bietern (z. B. Dorfladen, Hofladen) sind daher nach Mdéglichkeit zu erhalten.

. Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege ist Neunburg mit zwei Apotheken und
zwei Sanitatshausern nur teilweise gut aufgestellt. So fehlt derzeit ein spezialisier-
ter Drogeriefachanbieter, auch Parfimeriewaren werden nicht angeboten. Auch
wenn das Drogeriewarenangebot teilweise von den ansassigen Lebensmittelmark-
ten abgedeckt wird, ware die Ansiedlung von mindestens einem Drogeriefach-
markt in Neunburg unbedingt erforderlich, um ein qualifiziertes Angebot in der
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Grundversorgung fur die Wohnbevdlkerung und fir die Einwohner im Gberértlichen
Verflechtungsbereich zu erreichen.

. In den Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Blumen, zoologischer
Bedarf, Blicher / Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren) ist nur geringer Zusatzbe-
darf absehbar. In Anbetracht der begrenzten Einwohnerzahl ergeben sich am
ehesten Chancen flir neue Kleinbetriebe oder flr Erweiterungen von vorhandenen
Anbietern. Winschenswert wére allerdings die Ansiedlung eines modernen Zoo-
fachmarkts (alternativ auch als Heimtierabteilung / -shop in einem Bau- / Garten-
markt), um die mittelzentrale Ausstattung Neunburgs zu ergénzen.

. Im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport besteht grundsatzlich ein recht guter
Angebotsbesatz. Zur quantitativ guten Ausstattung tragen u. a. die vorhanden Tex-
tilfachmarkte bei. Allerdings wurde besonders in Bezug auf Schuhe, Lederwaren
und Sport nur eine relativ geringe Auswahl an Betrieben festgestellt. Gerade im
Bereich Sportbekleidung / -ausstattung ist noch eine erhebliche Erweiterung des
Angebots denkbar, um die guten Ausgangsbedingungen der Region Oberpfalzer
Wald fir Outdoor-Sport (z. B. Radsport, Mountainbiking, Wandern, Wassersport,
Reiten, Skilanglauf usw.) aufzugreifen und zu unterstlitzen. Auch bei Bekleidung
gibt es Ausstattungsdefizite, etwa hinsichtlich des Angebots an Herren- und Kin-
dermode, der Prasenz Uberregional bekannter Modefilialisten oder bei Anbietern
des mittleren Genres. Zur Starkung der Innenstadt sollte eine Ansiedlung weiterer
Betriebe aus diesen Leitsegmenten ausschlieBlich dort angestrebt werden.

. Der Sortimentsbereich Elektrowaren / Medien / Fotowaren wird heute in Neun-
burg durch mehrere kleine Anbieter vorgehalten. Vor dem Hintergrund des er-
schlieBbaren Bevélkerungspotenzials in Neunburg und der Expansionsneigung in
der Branche scheinen wesentliche Entwicklungen in diesem Bereich nicht realis-
tisch. Ausbaupotenzial besteht u. E. jedoch noch bei Unterhaltungssoftware, Bild-/
Tontragern und Telekommunikation (ggf. als Teilsortiment eines branchenfremden
Anbieters).

. Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel scheint angesichts der von Neunburg
aus erschlieBbaren Bevélkerungspotenziale der vorhandenen Anbieter am Ort
kaum Spielraum gegeben. Denkbar waren allenfalls Spezialanbieter wie z. B. eine
Mébelschreinerei, ein Kiichenstudio oder ein Matratzenfachmarki.

. Im Bereich Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf ist derzeit der gréBte Ergan-
zungsbedarf gegeben, da die vorhandenen Anbieter (Neunburger Holz- und Heim-
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werkermarkt, Baywa Baustoffe, Gartnereien, Bad und Heizung Kopp) nur Teile des
dortigen Bedarfs decken und somit ein erheblicher Teil der Kaufkraft in die Bau-
und Heimwerkermérkte nach Schwandorf, Cham und Oberviechtach abfliet. Die
Ansiedlung eines modernen Bau- und Gartenfachmarkts in Neunburg, der auch
Randsortimente an Bodenbelagen, Fliesen und Heimtierbedarf offeriert, erscheint
in Anbetracht des Bevdlkerungspotenzials im Verflechtungsbereich des Mittelzent-
rums Neunburg nicht nur wiinschenswert sondern auch durchaus realistisch.

. In den Bereichen Optik / Horgerateakustik sowie Uhren / Schmuck sind mehre-
re Anbieter in der Innenstadt prasent. In diesem Bereich ist deshalb kaum noch
Entwicklungsbedarf gegeben.

. Im Bereich der sonstigen Sortimente sind kaum Anbieter vorhanden. Entwick-
lungspotenziale kdénnten sich noch bei Auto-Motorradbedarf, Sportgerate (z. B.
Fahrrad, SportgroB3gerate) oder auch bei Sonderposten ergeben.

Zusammenfassend besteht flr den Einzelhandelsstandort Neunburg also in verschiede-
nen Branchen Bedarf und Entwicklungspotenzial fir eine Erweiterung des Bestands.
Vor dem Hintergrund der stetig wachsenden Kundenanspriche an den zeitgemafen Ein-
zelhandel und der zu erwartenden Anderungen auf der Anbieterseite (ausgeldst u. a.
durch Nachfolgeprobleme bei inhabergefihrten Kleinbetrieben) sind diese Bestandserwei-
terungen auch als Modernisierung bzw. Sicherung des Bestands fir die Zukunft zu inter-
pretieren. Hier sollte im Interesse des Versorgungsstandorts Neunburg friihzeitig gegen-

gesteuert werden, um auch im regionalen Wettbewerb eine fihrende Rolle einzunehmen.

Zur Starkung der Einzelhandelsfunktionen sollten sich Ansiedlungs- und Aufwertungs-
maBnahmen auf den zentralen Versorgungsbereich konzentrieren, d. h. die Altstadt
und die Vorstadt. Damit kénnen gleichzeitig Touristen angesprochen und eine in die Re-
gion ausstrahlende ,Mitte® unterstiitzt werden.
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V. Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Neunburg verfigt Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept, mit dem eine
stadtebaulich geordnete Handelssteuerung erreicht werden soll. Hiermit sollen die Aussa-
gen des geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts Gberprift werden.

1. Ausrichtung, Zielsetzungen und Kernaussagen des Einzelhandelskon-
zepts 2009

Das geltende Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Neunburg wurde im Rahmen
des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) 2009 erarbeitet und vom
Stadtrat 2012 verabschiedet. Es beruhte auf einer stéddtebaulich basierten Analyse der
Angebotsstrukturen, einschlieBlich Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe und
Leerstédnde, sowie auf einer Untersuchung der Nachfrageseite des Einzelhandels (Be-
stimmung des Marktgebiets, Ermittlung von Kaufkraftpotenzialen und Kaufkraftstromen).
Hauptziele des ISEK waren die Starkung der Funktionen der Innenstadt sowie die Be-
hebung seiner baulich-gestalterischen Defizite.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept enthielt folgende Kernelemente fiir eine stad-

tebaulich-versorgungsstrukturell begriindete Steuerung des Einzelhandels:

. ein Standortkonzept, das rdumliche Prioritdten zur Weiterentwicklung des Einzel-
handels formuliert (zentraler Versorgungsbereich — integrierte Lagen — nicht integ-
rierte Lagen)

. ein Sortimentskonzept, d. h. ein sortimentsbezogenes Leitbild, welches diejeni-
gen Einzelhandelsbranchen als innenstadtrelevant festgelegt, die fir die Nut-
zungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche verantwortlich sind,
und welches von der Verwaltung als Grundlage fir die weitere Beurteilung von
Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen ist.

Vgl. Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung, CIMA Beratung und Management GmbH: In-
tegriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept — Erlauterungsbericht Stand 15. Februar
2012; Niirnberg / Minchen 2012.
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Investitionsvorranggebiet ist der zentrale Versorgungsbereich’, der in der Definition des
ISEK 2009 die historische Altstadt, die westliche Vorstadt (Vorstadt, Aign, Teile der Le-
dererstraBBe) und den Stadthallenplatz umfasst (vgl. zur Abgrenzung Karte 3 auf S. 23).
Die Abgrenzung wurde aus der Bestandsaufnahme der Nutzungsstrukturen sowie den
primér stadtebaulichen Prémissen und Zielen des ISEKs (u. a. Bestimmung von Sanie-
rungsbedarf und Aufdecken von stédtebaulichen Missstdnden) abgeleitet. Die Gutachter
empfahlen, neue Handelsansiedlungen und Modernisierungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich zu konzentrieren. Eine ,wesentliche Schlusselstellung® fir die Attraktivitat
der Innenstadt wurde hochwertigen Facheinzelhandelsangeboten und dem Bekleidungs-
sektor zugeschrieben. Auch publikumsorientierten Dienstleistern (Banken, Post, Reisebu-
ros, Friseure, Versicherungen etc.), Kultur- und Freizeiteinrichtungen (Stadthalle, Kino,
Spitalkirche) kommen wichtige erganzende und frequenzstiftende Funktionen zu. Vor al-
lem die Achse zwischen Vorstadt / Jobplatz und dem Stadthallenareal sollte durch An-
siedlung von ,zentralen Nutzungen® gestarkt werden. Dabei wurde von den Gutachtern
der unteren HauptstraBe die ,Funktion eines attraktiven Bindegliedes zwischen Vorstadt,
,Oberer HauptstraBe® und Stadthallenareal” zugesprochen.

In Bezug auf die Ubrigen integrierten Lagen richteten sich die Handlungsempfehlungen
der Gutachter primar auf Entwicklungskonzepte fir untergenutzte Flachen (u. a. das heu-
tige ,Winderl-Areal®). Angestrebt wurde dort eine weitere Verdichtung in den Bereichen
Wohnen und Gastgewerbe. Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen sollten nach
Md&glichkeit im zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.

Flr die nicht integrierten Lagen, in erster Linie das Gewerbegebiet Siid an der Indust-
riestraBBe und Heinz-Flessner-StralBe, empfahlen die Gutachter fiir die Sicherung der Uber-
Ortlichen Versorgung zwar eine ,qualitative Optimierung des Angebotes”, lehnten aber
eine quantitative Ausweitung der Einzelhandelsangebote grundsétzlich ab.

Das im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 aufgefliihrte Sortimentskonzept (,Neun-
burger Liste®) orientierte sich an der Liste Uber innenstadtrelevante und nicht innenstadt-
relevante Einzelhandelssortimente der bayerischen Landesentwicklungsplanung bzw. der

Vgl. hierzu Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm
Wald — Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) — Teil 1 Gesamtstadti-
sches Entwicklungskonzept — Erlauterungsbericht Stand Februar 2012, Karte 21: Zentraler
Versorgungsbereich Stadt Neunburg vorm Wald.
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Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von EinzelhandelsgroBprojekten

in Bayern. Es umfasst die in der Abbildung 6 genannten Branchen.

Abbildung 6: Sortimentsliste der Stadt Neunburg, Stand 2012

.Innenstadtrelevante”“ Waren:

Antiquitaten und Kunstgegenstande

Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkte
Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Blumen

Briefmarken

Brille und -zubehdr, optische Erzeugnisse

Biicher, Zeitungen und Zeitschriften

Baromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Buromdébel), Organisationsmittel und Personal-
computer

Devotionalien

Drogeriewaren, Parfims und Kosmetika

Elektrogerate ( weiBe Ware"), Nahmaschinen und Leuchten
Fahrrader

Feinmechanische Erzeugnisse

Foto und Fotozubehdr

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren
Jagd- und Angelbedarf

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren und Naturkost
Lederwaren, Kiurschnerware und Galanteriewaren
Musikinstrumente und Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien (oh-
ne Teppiche und Bodenbeldge), Stoffe, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf

Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren und Schulbedarf
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingartikel

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

Waffen

Wasch- und Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- und —pflegemittel

,Nicht-innenstadtrelevante“ Waren:

Autozubehor, -teile, -reifen

Badeeinrichtungen, Installationsmaterial und Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisenwaren

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialien, Kohle und Mineraldlerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen

Maobel und Kiichen

Quelle: Projekt 4 Stadt- und Freiraumplanung / CIMA GmbH : Stadt Neunburg vorm Wald — Integriertes
Stéadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) — Teil 1 Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

— Erlauterungsbericht Stand Februar 2012, S. 111 f.
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2. Beurteilung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2009 in Bezug
auf die Entwicklungsmoglichkeiten des Neunburger Einzelhandels

Den grundlegenden Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2009 zum
Schutz der Innenstadt als zentrale Versorgungslage der Stadt Neunburg vorm Wald ist
nach wie vor zuzustimmen. Hieraus folgt die Prioritat der Innenstadt als Standort der
Einzelhandelsentwicklung, mit der Folge, dass innenstadtrelevante Waren grundsatzlich
nicht auBerhalb der zentralen Versorgungslage angesiedelt oder erweitert werden sollen.
Auch teilt die GMA die Auffassung der Vor-Gutachter, dass der Uberértlichen Ausstrah-
lungswirkung und der Stérkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt
Neunburg vorm Wald am besten durch eine Konzentration des Einzelhandels auf weni-
ge raumliche Schwerpunkte gedient wird.

Allerdings sieht die GMA Anpassungsbedarf in folgenden Punkten:

. Abgrenzung der Innenstadt:

Die bisherige Abgrenzung ist zu sehr bestandsorientiert und enthalt keine kurzfris-
tig verflgbaren Standorte, die fir die Neuansiedlung moderner Einzelhandelsfor-
mate geeignet waren. Zudem fehlen in dieser Abgrenzung wichtige frequenzstif-
tende Einrichtungen (v. a. Arztehaus ,Vorstadtzentrum* mit Bushaltestelle). Weite-
rer Schwachpunkt ist, dass die axial ausgerichtete zentrale Versorgungslage deut-
lich zu lang ist, um noch Agglomerationsvorteile wirksam werden zu lassen. Hier
sollte die Abgrenzung neu definiert werden, um v. a. zukinftige Entwicklungschan-
cen far den Handel zu ermdglichen.

= Innenstadtrelevante Sortimente:

Die Sortimentsliste ist an die Vorgaben des neuen LEP 2013 anzupassen. Dies
betrifft v. a. Nahrungs- und Genussmittel, die im neuen LEP jetzt eine eigene Ka-
tegorie als ,nahversorgungsrelevante Waren® einnehmen. Auch Drogeriewaren
weisen nach GMA-Auffassung eine hohe Nahversorgungsbedeutung auf. Dartber
hinaus empfiehlt die GMA eine Neubewertung von Sportgeraten, Camping, Jagd-
und Angelbedarf als nicht-innenstadtrelevante Waren, da diese Warengruppe aus
GMA-Sicht von hohem strategischem Wert fir die Ansprache von Touristen ist,
sodass die Weiterentwicklung dieses Sortiments in der Stadt Neunburg vorm Wald
auf jeden Fall gelingen sollte, wobei die Standortfrage nachrangig werden sollte.
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3. GMA-Empfehlungen zur Aktualisierung des Sortiments- und Standort-
konzepts

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der
prognostizierten Entwicklungsspielrdume im Einzelhandel wird nachfolgend ein aktuali-
siertes und zukunftsorientiertes Planungskonzept fir die Stadt Neunburg abgeleitet.

Aus Sicht der GMA sind mit einem aktualisierten Einzelhandelsentwicklungskonzept pri-

mar folgende Zielsetzungen anzustreben:

. Stabilisierung und Attraktivierung der Innenstadt als zentraler und integrierter Ein-
kaufs- und Versorgungsstandort

" gezielter Abbau von Branchendefiziten, dadurch Erhalt und Ausbau der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktionen der Gesamtstadt

" Profilierung stadtebaulich integrierter Versorgungslagen gegentiber groB3flachigen
Einzelbetrieben an autokundenorientierten bzw. dezentralen Standortlagen im
Stadtgebiet

. Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung und somit mittelfristig

Maoglichkeit zur Reduzierung des Pkw-Verkehrs

" Gewahr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis klnftiger Ent-
wicklungsmadglichkeiten fiir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie
als Grundlage einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

3.1 Empfehlungen zur Aktualisierung des Sortimentskonzepts

Basis der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die Vorgaben aus dem neuen LEP
(Anlage 2), die 2013 ermittelten Bestandsstrukturen in gewachsenen Einkaufslagen, die
Einschatzungen zu den realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Versorgungs-
lagen und das aus stadtebaulichen Grinden erwlinschte Sortimentsspektrum in der In-
nenstadt. Im Ergebnis stellt sich der GMA-Gliederungsvorschlag wie in Abbildung 7 dar.
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Abbildung 7: GMA-Vorschlag zum Sortimentskonzept 2013

zentrenrelevante Sortimente

Sortimente des Innenstadtbedarfs

Sortimente des sonstigen Bedarfs

Arzneimittel, Sanitats- und Orthopéadieartikel
Schnittblumen
Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Bastelartikel, Biiro-
und Schulbedarf

Spielwaren, Modellbau, Babyartikel (kleinteilig)

Bekleidung (inkl. Oberbekleidung, Wasche,
Strumpfwaren), Kirschnerwaren

Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwaren, Stoffe),
Nahmaschinen

Schuhe, Lederwaren, Galanteriewaren
(inkl. Hute, Accessoires und Schirme)

Sportartikel und -bekleidung

Elektrowaren (Haushaltsgerate, Unterhaltungs-
elektronik, Elektrokleingerate, Computer,
Telekommunikationsgerate, -Zubehdr)

Ton- und Bildtrager, Computerspiele
Foto, Fotobedarf

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Korbwaren, Geschenk- und Dekorationsartikel,
Bilder / Rahmen

Haus- und Heimtextilien, Gardinen u. Zubehor,
Bettwaren (auBBer Matratzen)

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren
Augenoptik, Hérgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Antiquitaten, Kunstgegenstéande, Devotionalien,
Sammlerbedarf (Antiquariat, Briefmarken, Miin-
zen usw.), Fanartikel

. Zooartikel, Tiernahrung u. -pflegeartikel,
lebende Tiere

= Leuchten, Elektroinstallationsbedarf,
Antennen / Satellitenanlagen

= Mébel (inkl. Klicheneinrichtungen,
Matratzen, Biromébel und -einrichtung,
Gartenmadbel, Baby- und Kindermébel)

. Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Bauelemente, Holz, Installationsmateri-
al, Eisenwaren, Beschlage und Werk-
zeuge, Sanitarerzeugnisse, Badeinrich-
tungen / -ausstattung, Fliesen, Gitter,
Rollladen, Rollos, Markisen

=  Tapeten, Farben, Lacke und Zubehor
=  Teppiche / Bodenbelage
= Ofen und Kamine

= Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér,
Pflege- und Diingemittel, Torf / Erde,
PflanzengeféBe, Gartengerate/-
werkzeuge, Gartenhauser, Gewachs-
hauser, Gartenholzer, Zaune

. Fahrrader und Zubehor

= groBteilige Sportgerate (Reitsportbe-
darf, Boote und Zubehér, Tauch- und
Wassersportgerate, Fithessgeréte inkl.
Zubehor, Motorradbekleidung), Waffen,
Jagd- und Angelbedarf

= Campingartikel, Grills und Grillzubehor

. Kraftfahrzeuge, Motorrader, Rasenma-
her, Land-, Garten-, Forstmaschinen

. Auto- und Motorradzubehor, Reifen,
Kindersitze

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

. Brennstoffe, Treib- und Schmierstoffe

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getranke, Tabakwaren)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Parfimeriewaren

Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Erhebungen und stédtebaulichen Standortanalyse in
Neunburg 2013 sowie dem Landesentwicklungsplan Bayern 2013, Anlage 2
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Bei einzelnen Sortimenten besteht aus Sicht der GMA teilweise Anpassungsbedarf hin-
sichtlich ihrer Einstufung im Einzelhandelsentwicklungskonzept:

. Nahrungs- und Genussmittel: nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wourstwaren, Getranke, Tabakwaren) werden im neuen LEP 2013 nicht mehr als
Innenstadtbedarf sondern als Nahversorgungsbedarf bezeichnet. Damit wurde den
veranderten Angebotsstrukturen v. a. im Lebensmitteleinzelhandel Rechnung ge-
tragen. Moderne Lebensmittelmérkte benétigen fir eine umfassende Sortiments-
darstellung erhebliche Flachen, die in Innenstadten — v. a. in historischen Altstad-
ten — kaum verfugbar sind. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Unterbringung von
groB3flachigen Lebensmittelméarkten in kleinteilig strukturierten Innen- und Altstad-
ten oft gar nicht erwiinscht, da diese sich dort kaum in das Stadtbild und in die
Verkehrsverhaltnisse (Stichwort: Stellplatzbedarf) einfliigen lassen.

Auch in der Stadt Neunburg vorm Wald ist diese Standortwahl der Lebensmittel-
markte zu beobachten. Hier befinden sich 6 von 7 Lebensmittelmarkten au3erhalb
der definierten zentralen Lage. Nur der neue Edeka-Markt auf dem Stadthallen-
areal liegt in der bisherigen Abgrenzung innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, weil diese Abgrenzung bei der Aktualisierung des Standortkonzepts 2009
speziell auf ihn zugeschnitten wurde. Von den Ubrigen Lebensmittelmérkten liegen
3 integriert im Stadtgebiet, 3 in dezentralen Lagen. Um die integrierten Standorte
zu starken, welche Nahversorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im fu3laufigen
Umfeld entfalten kdnnen, sind ,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs® auszu-
weisen, die auch auBerhalb der Innenstadt sinnvoll sind.

= Drogerie-, Kosmetik- und Parfimeriewaren: nahversorgungsrelevant

Insbesondere Drogeriewaren, Korperpflegeartikel, Hygienepapiere und Putzmittel
haben eine groBe Bedeutung als Giter des taglichen Bedarfs und weisen damit
eine hohe Bedeutung fir eine qualitéatvolle Grund- und Nahversorgung auf. In der
Innenstadt tragen Anbieter von Drogerie- und Parfimeriewaren in hohem MafBe
zur Sortimentsvielfalt, zum Einkaufserlebnis und zur Attraktivitét bei, weshalb die-
ses Sortiment auch im neuen LEP 2013 als Innenstadtbedarf eingestuft wurde.

Entsprechend der Einstufung in den bisherigen Einzelhandelskonzepten hat sich
die Stadt bemht, den fir Neunburg dringend bendtigten Drogeriefachmarkt in der
Innenstadt anzusiedeln. Nach mehreren Jahren haben sich jedoch bislang keine
Ansiedlungserfolge gezeigt, v. a. deswegen, weil die Anzahl der geeigneten
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Standorte innerhalb der Innenstadt-Abgrenzung, die den Anforderungen der még-
lichen Fachmarkt-Betreiber genlgen, zu gering war. Gleichzeitig ist der Druck der
Kunden, einen modernen Drogeriefachmarkt im Mittelzentrum Neunburg zu be-
kommen, stetig gestiegen. Aus diesen Grinden schlagt die GMA vor, Drogerie-
und Parfimeriewaren nunmehr als nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustu-
fen, sodass sich Drogeriefachmarkte nicht mehr ausschlieBlich in der Innenstadt
(Altstadt und Vorstadt) ansiedeln dirfen sondern zusatzlich auch an ausgewiese-
nen Erganzungsstandorten flr die Nahversorgung.

= Fahrrader und Zubehor: nicht-zentrenrelevant

Fahrrader und Fahrradzubehdér werden im neuen LEP 2013 als nicht innenstadtre-
levant eingestuft. Damit wurde den veranderten Angebotsstrukturen Rechnung ge-
tragen, wonach Fahrradhandler und Zweitradmechaniker immer gréBere Ge-
schéftsflachen in verkehrsglnstigen Lagen benétigen, die in Innenstadten kaum
verfligbar sind. Zudem klafft in Neunburg seit der SchlieBung des letzten Fahrrad-
handlers in der Innenstadt eine Angebotsliicke in diesem Segment. Das Sortiment
Fahrrader und Zubehér sollte daher als nicht-innenstadtrelevant definiert werden.

" GroBteilige Sportgerate, Waffen, Jagd- und Angelbedarf: nicht-zentrenrelevant

Im LEP ist dieses Sortiment nicht explizit aufgefihrt (mit Ausnahme von Booten
und Zubehore, die zu den sonstigen Sortimenten gezahlt werden). Nach Auffas-
sung der GMA sind SportgroBgerate, Waffen, Jagd- und Angelbedarf — ahnlich wie
Fahrrader — nicht als Teil des Ublichen Sportfachhandels anzusehen, da sie ganz
Uberwiegend von Spezialanbietern vertrieben werden. Reitsportbedarf, Boote und
Zubeh6r, Tauch- und Wassersportgerate, Fitnessgerate inkl. Zubehor, Motorrad-
bekleidung usw. sind sehr grof3 und sperrig, ihr Transport ist nur mit dem Auto
maoglich. Zudem werden diese — sehr speziellen — Sortimente von den meisten
Kunden gar nicht bendtigt. Zu einer wesentlichen Steigerung des Einkaufserleb-
nisses in der Innenstadt tragen diese Sortimente daher nicht bei. In der Neunbur-
ger Innenstadt werden diese Sortimente derzeit nicht angeboten. Eine Einstufung
als nicht-zentrenrelevantes Sortiment in der Neunburger Liste erscheint daher ge-
rechtfertigt.

= Campingartikel, Grills und Grillzubehor: nicht-zentrenrelevant

Im LEP sind Campingartikel als Sortiment des Innenstadtbedarfs aufgefthrt, Grills
und Grillzubehdr sind nicht explizit genannt. Nach Auffassung der GMA sind Cam-
pingartikel nicht als Teil des Ublichen Sportfachhandels anzusehen, da sie mittler-
weile Uberwiegend von Spezialanbietern (teilweise auch von Bau- und Garten-
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markten) vertrieben werden. Grills und Grillzubehér sind ebenfalls hauptséchlich in
Bau- und Gartenmérkten erhéltlich (teilweise auch in Tankstellen oder bei speziali-
sierten Campinganbietern). Zelte, Schlafsacke, Feldbetten, Isomatten, Camping-
moébel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen, Grills, Kohlesécke usw. sind sehr
grof3 und sperrig, ihr Transport ist nur mit dem Auto méglich. Zu einem erheblichen
Attraktivitatsgewinn fur die Innenstadt tragen diese Sortimente nicht bei.

In der Neunburger Innenstadt werden diese Sortimente derzeit nicht angeboten.
Fir diese Sortimente bietet sich ein Verkaufsstandort in unmittelbarer Nahe der
tatséchlichen Nachfrager an, also optimalerweise an einem Campingplatz (in
Neunburg im Ortsteil Gitenland am Eixendorfer See). In der Neunburger Liste er-
scheint daher eine Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment gerechtfertigt.

Wesentliche Anderungen gegeniiber der Einstufung im Sortimentskonzept 2009 ergeben
sich somit nur in der Beurteilung von Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren,
die als Guter des Grundbedarfs eine besondere Bedeutung aufweisen, sowie von Fahrra-
dern, SportgroBgeraten, Waffen, Jagd- und Angelbedarf, Campingbedarf und Grills, wo
die GMA angesichts der Standortanforderungen der Anbieter und auch der Angebotsver-
teilung im Neunburger Stadtgeflge fur die Einstufung als nicht-innenstadtrelevante Sorti-
mente pladiert.

Die meisten Ubrigen Punkte sind lediglich als sprachliche Prazisierung bzw. SchlieBung
vorhandener Definitionsliicken angesichts eingetretener Sortimentsentwicklungen in den
vergangenen Jahren zu interpretieren. Damit ist bei der kommunalen Einzelhandelssteue-
rung in Neunburg bezlglich des Sortimentskonzepts von einer insgesamt hohen Kontinui-
tat zu sprechen.

Neben der Einstufung der Sortimente nach Zentrenrelevanz sind folgende weiterfiihren-
de Regelungen fiir die Detailbewertung zulassiger Sortimente anzuregen:

] Randsortimente

Bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nicht-zentrenrele-
vantem Hauptsortiment an Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungslagen
sind zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums innenstadtrelevante
Randsortimente nur dann zulassig, wenn sie in einem untergeordneten Rahmen
bleiben und keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungslagen
mit sich bringen.

61



GMAX

Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald Bertong nd Umsetzing

Voraussetzungen hierfiir sind, dass die zentrenrelevante Randsortimente bran-
chentypisch sind und ihr Anteil flachenmaBig und umsatzbezogen deutlich dem
Hauptsortiment untergeordnet ist. Die zentrenrelevanten Randsortimente dirfen
maximal 25 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebs einnehmen, jedoch nur
dann, wenn hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentrale Versor-
gungslage oder auf die Ziele der Raumordnung ausgehen. Um die Innenstadt zu
schiitzen, darf jedes einzelne Teilsortiment nur max. 150 m2 VK' umfassen, alle
zentrenrelevanten Randsortimente zusammen max. 800 m? VK.

Auf Anbieter von nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten an Standorten inner-
halb der zentralen Versorgungslage (Innenstadt) ist diese Randsortimentsregel
nicht anzuwenden?, ebenso nicht auf bestehende Betriebe (Bestandsschutz) oder
Tankstellen.

= Werksverkauf / Direktvermarktung

Landwirtschaftliche, handwerkliche, produzierende und weiterverarbeitende Ge-
werbebetriebe, die an ihrer Produktionsstatte eine Verkaufsstelle flr selbst erzeug-
te innenstadtrelevante Sortimente bis max. 300 m? VK an Endverbraucher bereit-
halten, sind auch auBBerhalb von ausgewiesenen zentralen Lagen zul&ssig.

Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz. Erweiterungen sind nach Einzel-
fallprifung, bei Ausschluss negativer Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
und des Stadtebaus mdglich.

" Grundversorgung in den Ortsteilen

Die Herstellung einer quantitativ und qualitativ hinreichenden Grundversorgung
durch Lebensmittelmérkte ist in den kleineren Ortsteilen nicht zu gewahrleisten.
Dort Ubernimmt das Lebensmittelhandwerk eine wichtige Nahversorgungsfunktion.
Um zumindest eine rudimentare Grundversorgung in den Ortsteilen auBBerhalb der
Kernstadt zu ermdglichen, ist die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Lebensmittel-
geschéften und Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks dort bis zu einer FI&-
che von 300 m? VK je Geschaft zulassig, sofern die Eigenversorgung des Ortsteils
im Vordergrund steht.

Hierbei wurde zwischen der durchschnittlichen BetriebsgréBe in der Innenstadt auf der
einen Seite und den Anforderungen des modernen Filialeinzelhandels auf der anderen Sei-
te abgewogen.

In der Innenstadt (Altstadt, Vorstadt) sind Betriebe aller Sortimente zuléssig (vgl. hierzu die
Ausfihrungen zum Standortkonzept im folgenden Abschnitt V.3.2).
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3.2 Empfehlungen zur Aktualisierung des Standortkonzepts

Aus gutachtlicher Sicht ist an dem Prinzip festzuhalten, den Handel auf wenige Standor-
te zu konzentrieren und dabei eine hierarchische Standortstruktur zu verfolgen. So
kénnen mit einer Konzentration des Einzelhandels in geeigneten Bereichen zentrale Ver-
sorgungsbereiche gezielt entwickelt und geférdert werden, sodass Synergie- und Kopp-
lungsvorteile fir Kunden, Handler und andere Anbieter entstehen. Gleichzeitig wird damit
ein ,Verkleckern“ von Handelsnutzungen im Stadtgebiet, mit der Folge stadtebaulicher
Méngel und der Erzeugung unnétigen Verkehrs, vermieden. Nur durch die Definition
von Investitionsvorranggebieten ldasst sich auch eine Sortimentslenkung in er-
winschte Gebiete Giberhaupt bewerkstelligen.

3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt)

Um eine bessere Konzentration der Einzelhandels- und Komplementarangebot innerhalb
der Innenstadt (und damit auch eine Attraktivierung und Profilierung der Innenstadt) zu
ermdglichen, regt die GMA an, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wie

folgt zu &ndern (vgl. Karte 6):

. in der Altstadt: zusatzlich zur HauptstraBBe noch den gesamten Schrannenplatz, die
Buchbindergasse sowie der Hahnenplatz

" in der Vorstadt: zuséatzlich zum Bereich Jobplatz / Vorstadt / angrenzende Berei-
che an der LedererstraBBe, KollerstraBe, JakobstraBe, Am Aign und AustraBe (=
~westliche Vorstadt) noch der Bereich zwischen Konrad-Adenauer-Strae und
LedererstraBe (= ,stdliche Vorstadt®)

. der Bereich am Stadthallenplatz (Edeka-Markt) sollte nicht mehr zum zentralen
Versorgungsbereich gehéren.

In der Folge wird die bisherige lineare Abgrenzung in eine kompaktere Struktur gean-
dert. Der Burgberg rickt in den Mittelpunkt, anstatt wie bisher eine eher spaltende Rolle
zwischen westlicher Vorstadt und oberer HauptstraBe auszulben. Gleichzeitig kann durch
die Einbeziehung des Schrannenplatzes, der Buchbindergasse und der Konrad-
Adenauer-StraBBe innerhalb der Innenstadt kinftig ein ,,Rundlauf* und somit mehr Attrak-
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Karte 6:

GMA-Vorschlag zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs in der Neunburger Innenstadt G N!A’
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tivitat fir die Kunden geboten werden. Zudem stellt die Buchbindergasse den wichtigsten
Zugang zur Altstadt von Westen und Siiden her dar; durch ihren breiten StraBenquer-
schnitt im unteren Bereich bildet sie quasi einen einladenden ,Trichter” in die Altstadt.
Bereits jetzt ist die Buchbindergasse an der Konrad-Adenauer-StraBBe ausgeschildert als
Zufahrt zur Altstadt und zu den Altstadt-Parkhausern. Nach der Umgestaltung des oberen
Schrannenplatzes sind dann kiinftig sind zwei direkte Zufahrten zur HauptstraBe méglich
(Uber den Hahnenplatz und den Schrannenplatz).

Eine starkere raumliche Konzentration des Einzelhandels ist auch unter dem Aspekt
der gestiegenen Anspriiche der Kunden an eine hohe Einkaufs-, Service- und Erlebnis-
dichte und kurze Laufwege zu empfehlen. So sollte der Haupteinkaufsbereich in einer
Stadt der GrdéBe Neunburgs sich nach Mdglichkeit nicht Gber eine langere Distanz als 600
m ausdehnen, damit diese fir Fu3génger (z. B. Touristen) noch bequem abzugehen sind.
Ansonsten entsteht zusatzlicher Verkehr, wenn die Kunden zur Bewaltigung der Distanz

zwischen einzelnen Geschéaften bereits wieder das Auto nutzen.

Die Einbeziehung der Konrad-Adenauer-StraBBe berlcksichtigt die wichtigen zentralértli-
chen und frequenzstiftenden Funktionen, die der Bereich am Vorstadtzentrum entwickelt
(Arztehaus mit dem (iberwiegenden Teil der Arzte und Gesundheitsdienstleister Neun-
burgs, Gastronomie, Parkplatze, Bushaltestelle’). Zugleich handelt es sich bei diesem
Bereich um eine Scharnierlage zwischen Altstadt, Vorstadt und Bahnhofsvorstadt, sodass
seine Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich mittel- bis langfristig Verbund-
vorteile mit den dortigen Arztpraxen, Dienstleistern und 6ffentlichen Einrichtungen
entwickeln kann. Dieser Bereich ist Uber die FuBgangerbriicke ,Eiserner Steg” gut mit der
Altstadt verbunden. Damit wird die Altstadt jetzt Uber den zusatzlichen Zugang mit den
Haupteinkaufslagen der Vorstadt erstmals wirksam vernetzt®. SchlieBlich bestehen an der
Konrad-Adenauer-StraBe veritable Ansiedlungs-/Erweiterungspotenziale, auch flr
moderne Betriebsformen (z. B. Drogeriemarkt, Lebensmitteldiscounter).

Durch die Herausnahme des Stadthallenplatzes gehért zwar die wichtigste Kultureinrich-
tung der Stadt, die Schwarzachtalhalle, nicht mehr formal zur Innenstadt. In der Vergan-

In der bisherigen Abgrenzung der Innenstadt sind keine Bushaltestellen enthalten.

Die Zuwegung Uber die untere HauptstraBe ist wegen der EinbahnstraBenregelung und der
langen Steigung im Schatten des Burgbergs nicht geeignet, eine funktionale Verbindung
zwischen den beiden Teilen des zentralen Versorgungsbereichs aufrechtzuerhalten.
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genheit hat sich jedoch gezeigt, dass hier nur bedingt funktionale Verflechtungen zwi-
schen dem Haupteinkaufsbereich an der HauptstraBe und dem Stadthallenplatz vorliegen.

Innerhalb dieses umgrenzten zentralen Versorgungsbereichs sind grundsétzlich alle Sor-
timente zulassig (Innenstadtbedarf, Nahversorgungsbedarf, Sonstiger Bedarf).

3.2.2 Erganzungsstandorte fir die Nahversorgung

Die GMA schlagt vor, die innerhalb der Kernstadt integrierten Standorte der Lebensmit-
telmarkte als ,Erganzungsstandorte fir die Nahversorgung“ auszuweisen und sie so in

ihrer Funktion als zukunftsfahige Trager der quartiersnahen Grundversorgung zu starken.

Als Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung eignen sich somit folgende Standorte:

] Stadthallenareal zwischen der Rotzer StraBe, der StraBe Reitschule und der
Stadthalle (Standort des neuen Edeka-Markts)

] Bereich um die 6stliche Dorrerstrae zwischen SoéltistraBe, Rétzerbach und ehem.
Bahntrasse (Standort des Penny-Markts und Markgrafen-Markts)

" Bereich der mittleren Amberger StraBe zwischen den Einmindungen der Senft-
Mayer-StraBe und der BahnhofstraBBe (Standort des Netto-Markts, inkl. ,Winderl-
Areal” und des alten Edeka-Markts).

Die genaue Abgrenzung der einzelnen Ergdnzungsstandorte ist Karte 7 zu entnehmen.

Um die Standorte langerfristig zu erhalten, sollten sie Spielrdume zur Modernisierung,
Erweiterung und funktionalen Ergéanzung haben (keine gebdudescharfe Abgrenzung).
Durch die Ausweisung von ,Erganzungsstandorten fir die Nahversorgung“ soll aber das
grundsiatzliche Prinzip, Einzelhandelsbetriebe nach Moglichkeit in die Innenstadt zu
lenken, nicht durchbrochen werden. Regelrechte Schwerpunkte fir den kurz- und mit-
telfristigen Bedarf (i. S. von Nebenzentren) sollen nicht entstehen, weil die Ausweisung
solcher Zentren, zusatzlich zum Hauptzentrum Innenstadt, angesichts der Gr6Be Neun-
burgs weder erforderlich noch tragfahig ware.
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GMA-Vorschlag zu Erganzungsstandorten mit Nahversorgungsfunktion
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Die an den Ergéanzungsstandorten zuldssigen Sortimente sind also zu beschréanken:

. Hierzu gehdren in erster Linie Nahrungs- und Genussmittel (,Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs“ gem. LEP). Die Ausweisung von Erganzungsstandorten flr die
Nahversorgung soll in erster Linie Lebensmittel- und Getrankemarkten dienen,
deren Ansiedlung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wegen ihres er-
heblichen Flachenbedarfs schwierig ist.

" Da im zentralen Versorgungsbereich die dringend bendétigte Ansiedlung von Dro-
geriewaren in einem zumutbaren Zeitraum nicht gelungen ist, erfolgt die Freigabe
der Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung nun auch fiir Drogeriewaren’.

. Weitere Sortimente des kurzfristigen Bedarfs wie z. B. Apotheken, Blumenléden,
Buch- und Zeitschriftenhandel usw. sollten nicht an den Erganzungsstandorten
angesiedelt werden, da diese kleinteiligen Handelsbetriebe auch in der Innenstadt
gute Ansiedlungsbedingungen vorfinden. Unzulassig sind auch andere Waren
des Innenstadtbedarfs (z. B. Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren). Allenfalls
Waren des sonstigen Bedarfs (z. B. Zoofachmarkt, Fahrradfachgeschéaft, Fliesen-
handel, Kiichenstudio) kénnten an den Erganzungsstandorten angesiedelt werden,
sofern die raumlichen Gegebenheiten dies erlauben.

3.2.3 Gewerbegebietsstandorte

Gewerbegebietsstandorte sind stadtebaulich nicht integrierte Lagen, die i. d. R. auBerhalb
fuBlaufiger Nahe zu Wohngebieten liegen und daher in hohem MaBe verkehrsorientiert
sind. Aus handelswirtschaftlichen, verkehrlichen und stédtebaulichen Grinden ist auch in
solchen Gebieten eine Konzentration der nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe auf wenige, flachenméaBig begrenzte Standortbereiche zu empfehlen. Die im
bislang geltenden Einzelhandelskonzept 2009 eingestuften dezentralen bzw. autokun-
denorientierten Versorgungsstandorte im Gewerbe- und Industriegebiet Sid (Industrie-
straBBe, Heinz-Flessner-StraBBe) werden hinsichtlich ihrer Bedeutung als Standorte fiir den
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel beibehalten. Eine parzellenscharfe Abgrenzung

! Selbstverstandlich kann aber nach wie vor auch innerhalb der Innenstadt-Abgrenzung (Alt-

stadt oder Vorstadt) ein Drogeriefachmarkt angesiedelt werden.
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erscheint aber aus heutiger Sicht nicht notwendig, da ein ausreichendes Flachenangebot
fur die kinftige Wirtschaftsentwicklung im produzierenden Gewerbe vorhanden ist.

Im Gewerbe- und Industriegebiet Sid ist somit nur die Neuansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten erlaubt. Randsortimente mit In-
nenstadt- oder Nahversorgungsbedeutung sind auf ein enges MalB zu beschranken (vgl.
Randsortimentsregel in Kap. 3.1). Bestehende Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten genieBen Bestandsschutz, sollen aber nicht mehr erweitert werden. Somit soll
der notwendige Umsiedlungsdruck hin zu integrierten Standorten erzeugt werden.

4, Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und -steuerung

4.1 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Innenstadt

Fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung stehen innerhalb der skizzierten Abgrenzungen
aller Voraussicht nach ausreichend Flachenpotenziale fir Neuansiedlungen und Umsied-

lungen zur Verflgung.

Im zentralen Versorgungsbereich stehen dem Handel zundchst die bereits vom Einzel-
handel genutzten Ladenlokale sowie derzeit leerstehende Gebaude zur Verfigung.

Ansatzpunkte bieten in der Altstadt v. a. die Objekte HauptstraBe 37/39, HauptstraBBe
55/57, HauptstraBe 69/71, HauptstraBe 28/30, HauptstraBe 32 und HauptstraBe 44/46,
auBerdem der geplante Umbau des Sparkassengebaudes am Schrannenplatz). Die leer-
stehenden Gebaude weisen allerdings teilweise betréchtlichen Sanierungsbedarf auf,
bevor sie vom Handel genutzt werden kénnen. Teilweise ist daher auch eine Nicht-
Handelsnutzung in Betracht zu ziehen (z. B. Café, Blros, Wohnen, Hotel / Ferienwohnun-
gen); auch hierdurch wirde eine Belebung der Altstadt und eine verstéarkte Kundennach-
frage fur den Einzelhandel entstehen.

Zusétzlich bieten sich in den neu ausgewiesenen Bereichen in der stidlichen Vorstadt

unmittelbare Ansatzmoglichkeiten zur Etablierung moderner Handelsbetriebe und der
hierfir bendtigten Parkierungsflachen. Zur Schaffung zuséatzlicher Flachen fir den Einzel-
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handel ist insbesondere die Inwertsetzung folgender Immobilien bzw. Grundstlicke zu
empfehlen:

. Konrad-Adenauer-StraBBe 2 / LedererstraBe 5 — 9 / LedererstraBe 13 — 17 (derzeit
Wohn- und Gewerbebauten, Parkplatze)

. Jobplatz 3 (derzeit Spielothek ,Casino Royal” / Musikcafé)

. Vorstadt 1 (derzeit Gasthof / Metzgerei Baumgartner).

Mit ihrer verkehrsglnstigen, exponierten Lage in Scharnierposition zwischen Innenstadt,
Vorstadt und Bahnhofsvorstadt stellen diese Grundstiicke strategisch wertvolle Areale fir
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dar.

4.2 Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels

Das gemaB den GMA-Empfehlungen aktualisierte Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Neunburg legt fir Neuansiedlungen und Umsiedlungen folgende Sortiments- und
Standortfestlegungen vor (vgl. auch zusammenfassend Abbildung 8):

" Im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) sind alle Sorti-
mente (Innenstadtbedarf, Nahversorgungsbedarf, sonstiger Bedarf) zulassig.

" An den benannten Ergdnzungsstandorten fiir die Nahversorgung sind klnftig
Neuansiedlungen von Anbietern des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, Drogeriewaren) sowie auch von Anbietern des sonstigen Bedarfs zu-
lassig. Dies ist durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplanen si-
cherzustellen.

. An Gewerbegebietsstandorten sind nur Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten zulassig. Ausnahmen bilden bestehende Betriebe und Tankstel-
len. Die Bebauungsplane sind ggf. entsprechend anzupassen.

Als Regelung zum geordneten Umgang mit Randsortimenten bei Betrieben mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte gelten, dass an Standorten au-
Berhalb der Innenstadt zentrenrelevante Randsortimente zu beschrénken sind
(max. 25 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch im Héchstfall 800 m2? VK). Die
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Randsortimente missen branchentypisch sein und jeweils max. 150 m2 VK je Ein-
zelsortiment einnehmen.

. An den ubrigen Standorten sind keine Einzelhandelsneuansiedlungen mehr
erwinscht. Bestehende Betriebe in Gewerbegebiets- oder Streulagen genie3en
dabei selbstverstandlich Bestandsschutz, was auch die Méglichkeit zur Durchfih-
rung von ModernisierungsmaBnahmen und Flachenerweiterungen beinhalten soll-
te, jedoch nur bis zu einer GréBenordnung von max. 10 %.

Abbildung 8: GMA-Vorschlag zum Standort- und Sortimentskonzept der Stadt
Neunburg vorm Wald

Standort Zulassige Sortimente / Branchen Betriebstyp
Innenstadt * Innenstadtbedarf: Fachgeschéfte
(Altstadt, z. S.SBG_:klleldung,HSchuhheiJE Schreib- Fachmarkte
Westliche Vorstadt, und Spielwaren, Haushaltswaren
Sidliche Vorstadt) « Nahversorgungsbedarf:

Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk,

Getranke, Tabak, Genussmittel,

Drogeriewaren

* Sonstiger Bedarf

Ergédnzungsstandorte mit * Nahversorgungsbedarf: Lebensmittelméarkte,
Nahversorgungsfunktion Nahrungs- und Genussmittel, -shops
(Stadthallenplatz, Drogeriewaren Fachmérkte
DorrerstraBBe / Séltstraie, * Sonstiger Bedarf:
Amberger Stral3e / Senft- z. B. Heimtierbedarf, Fahrrader, Ki-
Mayer-Stral3e) chen, Bodenbelage, Autoteile, Heim-

werkerbedarf, Gartenbedarf
dezentrale Standorte » Sonstiger Bedarf: Fachmarkte
(Gewerbegebiet Sud) z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, | Handwerks-

Fahrrader, Mdbel, Bodenbelage, Auto- | Mischformen

teile; Begrenzung von Randsortimen-

ten

Quelle: GMA-Empfehlungen 2014

Die sicherste Form fur die kommunale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO dar-
gelegten Festsetzungsmoglichkeiten in Bebauungsplédnen hinsichtlich des Ausschluss
und/oder der Gliederung von Einzelhandelsflachen. Damit kénnen Gemeinden Uber die
Beschrankungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus weitergehende Festsetzungen Uber die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch flr nicht groBflachige Betriebe) treffen.
Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen — ggf. rdumlich beschrankt — Einzelhandelsbe-
triebe generell, oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen, oder
als nur ausnahmsweise zuléssig festgesetzt werden. Weiter differenzierende Festsetzun-

gen sind mdglich, sofern die Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.
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Einzelhandelsbetriebe einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen mit dem Instru-
mentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant — nicht zentrenrelevant) flachen-
begrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie negative (Branchen-) Festsetzungen
sind gleichermaBBen bei Vorliegen der sonstigen materiell-rechtlichen Voraussetzungen
nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmdglichkeiten innerhalb der einzelnen
Baugebiete zulassig.

Zur Umsetzung sind folgende planungsrechtliche MaBnahmen erforderlich:

. Beschluss des geanderten Einzelhandelskonzeptes als zentrale Grundlage zur
Standortsteuerung des Einzelhandels in der Stadt Neunburg vorm Wald, ein-
schlieBlich Beschluss des Sortiments- und Standortkonzepts (Sortimentsliste, De-
finition der zentralen Versorgungsbereiche)

" Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in verbindliches Planungsrecht
durch eine entsprechende Anpassung von Bebauungsplanen an das Standort- und
Sortimentskonzept (ggf. (Festschreibung der bestehenden Flachen und Erweite-
rungsspielrdume)

. Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes und Anpassung an die aktuelle Si-
tuation alle finf bis sechs Jahre.

72



GMAX

Aktualisierung Einzelhandelskonzept Neunburg vorm Wald Bertong nd Umsetzing

VI. Auswirkungen eines Fachmarktzentrums auf dem ,,Winderl-
Areal”

Bereits seit Iangerer Zeit plant Herr Michael Winderl, Eigentimer eines Grundstlcks zwi-
schen Amberger StraBe und Senft-Mayer-StraB3e, den Abriss von Gebauden (Lager-, Spe-
ditions- und Buronutzungen, auBerdem ein alterer Getrankemarkt) und die Neubebauung
mit Fachmarkten.

Die bestehenden Verkaufsgebdude am nérdlichen und norddstlichen Rand des Areals,
die derzeit mit einem Netto-Lebensmitteldiscountmarkt (ca. 800 m? VK, inkl. Backshop),
einer Total-Tankstelle (ca. 50 m? VK) und einem Schreib- und Spielwarengeschaft (ca. 80
m2 VK, inkl. Hermes-Paketshop) belegt sind, sollen grundsétzlich erhalten bleiben.

Im November 2013 wurde zu dem Fachmarktzentrum, welches den Namen ,Pfalzgrafen-
centrum*® tragen soll, folgende konkretisierte Planung vorgelegt:

= Neubau von 6 Fachmarkten:

- Lebensmittelmarkt, ca. 1.200 m? VK, vorgesehener Betreiber Netto Marken-
Discount

- Drogeriefachmarkt, ca. 1.000 m2 VK, vorgesehener Betreiber Mller
- Schuhfachmarkt, ca. 310 m2 VK, vorgesehener Betreiber Deichmann

- 2 Textilfachmarkte mit zusammen ca. 1.180 m? VK, vorgesehene Betreiber
Takko und Végele

= Bau- und Gartenmarkt, ca. 2.420 m? VK, vorgesehener Betreiber Bauspezi
. insgesamt inkl. Altbestand rd. 6.300 m? VK (davon neu rd. 5.400 m? VK).

. 173 Parkplatze.

Die wesentlichen Standorteigenschaften des Areals — Lage im Stadtgebiet, Grundstlicks-
eigenschaften, Standortumfeld, verkehrliche Erreichbarkeit, stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Bedeutung — werden in der Abbildung 9 aufgefihrt und bewertet.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 9: Steckbrief des ,,Winderl-Areals“ Amberger StraBe/Senft-Mayer-StraBe

Drogerie-
markt

Quelle: Stadt Neunburg vorm Wald, GMA-Bearbeitung 2013

Quelle: Mittelbayerische Zeitung vom 14.11.2013

Lage im Stadtgebiet

Am westlichen Rand der Kernstadt, ca. 550 m westlich des Beginns des zentra-
len Versorgungsbereichs (Vorstadt) und ca. 1,1 km entfernt vom Rathaus.

Derzeitige Nutzung

Speditions- und Lagergebaude, Tankstelle mit Neben- und Verkaufsgebauden,
Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, Imbiss.

Grundstiicks-
eigenschaften

Uberwiegend eben, mit leichtem Gelandeversatz, bei asymmetrischem Zu-
schnitt des Grundstiicks. Areal teilweise bebaut, Gbrige Bereiche asphaltierte
Parkplatz- und Rangierbereiche. Bedingt gute Einsehbarkeit von der nérdlich
verlaufenden Amberger StraBe (Sicht teilweise durch umliegende Gebaude und
die Tankstelle verdeckt). Weitere StraBen grenzen nicht unmittelbar an.

Umfeldnutzungen

Westlich angrenzend Staatl. Berufsbildungszentrum fiir Land- und Forstwirte
inkl. Schiilerheim, 6stlich und stdlich Gelande der BayWa AG inkl. Baustoff-
handel und Tankstelle. Nérdlich der Amberger StraBe Gewerbe- und Wohn-
nutzungen. Ca. 150 m norddstlich an der Amberger StraBe Edeka-Supermarkt
inkl. Backshop und Postagentur, weitere ca. 150 m éstlich zwei Textilfachméark-
te (Kik, NKD) und gegenUberliegend Sparkassenfiliale.

Verkehrliche
Erreichbarkeit

Gute Pkw-Erreichbarkeit durch Lage an der Amberger StraBe (St 2398), einer
wichtigen Verbindung zwischen der UmgehungsstraBe St 2151 (Schwarzenfeld
— Neunburg — Rétz) und der Innenstadt. Die zweispurige Amberger StraBe ist
ausreichend leistungsféhig fir normalen Pkw- und Lkw-Verkehr, beinhaltet je-
doch keine Abbiegespur zur Senft-Mayer-StraBe und zum Vorhabengrundstlick.
Grundsatzliche Anbindung an den OPNV bieten Bushaltestellen an der Amber-
ger StraBBe, an der Berufsschule und am Schulzentrum (max. 500 m entfernt).
Beidseitige FuBwege entlang der Amberger StraBe ermdglichen FuBgéngern
aus den umliegenden Wohngebieten den Zugang zum Standort.

Stadtebauliche und
versorgungsstruk-
turelle Bewertung

Integrierte Lage im Kernstadtgebiet, deutlich auBerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs. Der Standort ist hauptsachlich autokundenorientiert, kann aber
auch eine fuBlaufige Nahversorgungsbedeutung entfalten.

Fazit und
Entwicklungs-
empfehlungen

Prinzipiell gute Standorteignung fiir den Einzelhandel. Das gegebene Flachen
potenzial erméglicht Chancen zur Ergénzung der Sortimentsstruktur und zur
SchlieBung von Angebotsliicken in der Stadt. Mit den dortigen Lebensmittelan-
bietern eignet sich das Areal als Ergédnzungsstandort fur die Nahversorgung.
Wegen der Lage auBerhalb der Innenstadt besteht jedoch ein hohes Gefahr-
dungspotenzial bei Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten, v. a. von.
innenstédtischen Leitsortimenten wie Bekleidung, Schuhe oder Sport. Stattdes-
sen sind nicht-zentrenrelevante Sortimente (z. B. Bau- / Gartenbedarf, Boden-
belage, Mébel / Kiicheneinrichtungen, Auto-/Motorradzubehér) zu favorisieren.

Quelle. GMA-Standortbesichtigungen 2013
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In einem Fazit zeigt das ,Winderl-Areal” aus Handelssicht prinzipiell gute Standortqua-
litdten. Hervorzuheben ist neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der Lage im
Kernstadtgebiet v. a. das vorhandene Flachenpotenzial. Dieses bietet aus Sicht der
Stadt Neunburg vorm Wald grundsétzlich die Chance zur Ergénzung der Sortimentsstruk-
tur und zur SchlieBung von Angebotsliicken (z. B. Bau- und Gartenmarkt).

Bereits heute sind auf dem ,Winderl-Areal” und im Nahumfeld Nahrungs- und Genussmit-
telanbieter anséssig, sodass der Standort, in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu den Wohnge-
bieten der westlichen Kernstadt, auch Nahversorgungsfunktionen tbernimmt.

Wegen der Lage auBerhalb der Innenstadt besteht allerdings ein hohes Gefahrdungs-
potenzial bei Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten. Dies betrifft besonders
die projektierten Anbieter von Bekleidung und Schuhen, bei denen es sich um wichtige
innenstadtische Leitsortimente handelt. Bei dem geplanten Drogeriefachmarkt der Fa.
Muller ist zudem mit erheblichen innenstadtrelevanten Randsortimenten zu rechnen
(Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren, Elektrowaren). Vertraglicher wére stattdessen
die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, die echte Branchenliicken in der
Stadt schlieBBen.
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VII. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse und Fazit

Die Untersuchung zur Situation und zu den Potenzialen des Einzelhandels in der Stadt
Neunburg hat folgende wesentliche Ergebnisse erbracht:

" In der Einzelhandelsentwicklung haben die gestiegenen Kundenanspriiche an
Preise, SortimentsgréBe, Offnungszeiten, verkehrliche Erreichbarkeit und Parkie-
rung, aber auch einzelbetriebliche Schwéachen (z. B. veraltete Geschéaftsraume,
Nachfrageproblematik, unglnstige Liefer- und Mietkonditionen usw.) dazu gefihrt,
dass individuelle Kleinbetriebe von den Verbrauchern immer weniger akzeptiert
werden. In der Folge gewinnen v. a. Fachmérkte, Discounter und groB3flachige An-
gebotsformen die Gunst der Kunden und erganzen bei einer sinnvollen stadtischen
Entwicklungspolitik die traditionellen Innenstadtlagen. Aufgrund ihres erhéhten Fla-
chenbedarfs sind diese groBflachigen Angebotsformen in die klassischen zentra-
len Versorgungslagen aber nur schwer zu integrieren. Dies zeigt sich auch in der
Stadt Neunburg vorm Wald.

. In regionalplanerischer Hinsicht ist Neunburg vorm Wald mit Inkrafttreten des neu-
en Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2013 als Mittelzentrum einge-
stuft. Damit obliegt der Stadt eine Versorgungsfunktion, die mehr als nur die eige-
ne Bevolkerung umfasst. Auch kann der Einzelhandel in Neunburg vorm Wald von
der hohen Bedeutung als Arbeitsort sowie von Touristen profitieren.

" Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs bis etwa 2002 stetig, sinkt jedoch seitdem.
Derzeit leben in Neunburg rund 8.000 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Laut Progno-
se des Statistischen Landesamts Bayern werden sich die Einwohnerriickgange
auch in den kommenden Jahren fortsetzen. Allerdings werden diese in der Stadt
Neunburg vorm Wald wohl weniger gravierend ausfallen als in den kleineren Um-

landgemeinden.

. Das derzeitige Einzelhandelsangebot in Neunburg vorm Wald besteht aus 87
Betrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 16.115 m?, auf denen derzeit
ein Umsatz von insgesamt ca. 50 — 51 Mio. € erwirtschaftet wird. Auf die zentrale
Versorgungslage, d. h. die Innenstadt, entfallen immerhin ca. 45 % der Betriebe
(39) und ca. 41 % der Verkaufsflachen (ca. 6.540 m? VK) GréBere Bedeutung ha-
ben dagegen Streulagen, wo sich u. a. Lebensmittelmarkte und Textilfachmarkte
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befinden. Mit seiner zersplitterten Standortstruktur entwickelt der Neunburger Ein-
zelhandel nur begrenzt Gberértliche Marktwirkungen.

" Im zeitlichen Verlauf seit dem Jahr 2009 hat sich der gesamtstadtische Einzel-
handelsbestand positiv entwickelt. Durch Betriebsneuansiedlungen (z. B. Edeka)
und Erweiterungen stieg das Flachenangebot innerhalb der Stadt um ca. 9 %. Die
Zuwéchse erfolgten allerdings vorwiegend auBerhalb der Innenstadt, wo statt des-
sen eine deutliche Zunahme der Leerstande zu beobachten war.

. Die Neunburger Innenstadt besteht definitorisch aus den Teilbereichen Altstadt,
westliche Vorstadt und Stadthallenplatz. Zu wirdigen ist die Breite des Einzelhan-
delsangebots in der Innenstadt sowie die Prasenz von Magnetbetrieben am Job-
platz. Jedoch gelingt es der Stadt Neunburg wegen der UbergroBen Ausdehnung
der Haupteinkaufslage und der Licken im Schaufensterbesatz derzeit nicht, mit ih-
rer zentralen Versorgungslage wesentliche Uberértliche Impulse zu setzen oder ei-
ne herausragende touristische Attraktivitdt zu entwickeln. Insbesondere in der
HauptstraBe (Altstadt) wird der Geschéftsbesatz haufig durch Leerstdnde und sa-
nierungsbedurftige Gebaude unterbrochen. In der Altstadt bedeuten die histori-
schen Baustrukturen, die engen, teilweise nur als EinbahnstraBen befahrbaren
StraBen und das heutige Fehlen von Magnetbetrieben schwierige Rahmenbedin-
gungen fur den Einzelhandel dar. In der westlichen Vorstadt hingegen wird die
Aufenthaltsqualitat von der hohen Verkehrsintensitédt und dem derzeitigen Mangel
an Stellplatzen beeintrachtigt.

" Im interkommunalen Vergleich weist der Einzelhandelsbesatz von Neunburg
vorm Wald eine Verkaufsflachenausstattung von 2.020 m? VK je 1.000 EW auf. Er
liegt damit deutlich Uber dem Durchschnitt vergleichbar groBer Stadte und Ge-
meinden (1.465 m? VK). Vor allem mit Lebensmittelméarkten und Textilanbietern ist
Neunburg relativ gut ausgestattet. Hingegen gibt es Angebotsliicken bei Droge-
riewaren, Heimtierbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Auto-/ Motorradzubehor,
Camping und SportgroBgeraten / Outdoorsport.

. Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation und der verkehrlichen
Erreichbarkeit umfasst das Marktgebiet des Neunburger Einzelhandels einen
Fahrzeitenradius von ca. 15 — 20 Minuten, d. h. Neunburg vorm Wald, Dieterskir-
chen, Neukirchen-Balbini, Schwarzhofen, Thanstein, Altendorf, Bodenwéhr, Rétz
und Stamsried. Einzelne Betriebe mit einem regional herausragenden Angebots-
profil kbnnen jedoch auch Zufliisse aus weiter entfernten Kommunen erzielen.
Gegenwartig leben im Marktgebiet rd. 23.200 Einwohner, davon etwa 34 % in der
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Stadt Neunburg selbst. Das im abgegrenzten Marktgebiet vorhandene Kaufkraft-
potenzial betragt insgesamt rd. 117 Mio. €, das der Stadt Neunburg ca. 41,5 Mio.
€. Durch Touristen ist ein zusatzliches Nachfragepotenzial in H6he von knapp 1,7
Mio. € jahrlich zu veranschlagen.

Bis zum Jahr 2021 ist flr das 0. g. Marktgebiet von einer Bevdlkerungsabnahme
auf ca. 21.700 Einwohnern gegeniber 2012 auszugehen (- 6,5 %). Damit einher
geht eine Abnahme des Kaufkraftvolumens im Markigebiet auf rd. 113 Mio. €
(- 8,4 %). Fir die Stadt Neunburg ist eine Abnahme von ca. 4,5 % absehbar.

. Vor dem Hintergrund der relativ guten Ausstattung des Neunburger Einzelhandels,
des eingeschrankten Marktgebiets (v. a. durch die Konkurrenzstandorte Schwan-
dorf und Cham), der unglnstigen Bevdlkerungs- und Kaufkraftprognose und der
allenfalls geringen Stltzungseffekte, die dem Neunburger Einzelhandel durch Tou-
risten erwachsen, erweist sich das Entwicklungsfenster flir den Einzelhandels-
standort Neunburg vorm Wald als begrenzt. Die Spielrdume sollten hauptsachlich
zur Starkung der Innenstadt genutzt werden.

. Bei der Uberpriifung des geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus
dem Jahr 2009 werden leichte Anpassungen empfohlen. Wesentliche Ziele blei-
ben die SchlieBung von Branchenliicken sowie der Schutz der zentralen Versor-
gungslage, der Innenstadt. Hervorzuheben ist auch die Uberértliche Versorgungs-
bedeutung, die der Einzelhandelsbesatz flr die Erflllung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktionen erfiillen muss.

Im Sortimentskonzept ergeben sich wesentliche Anderungen gegeniiber der Ein-
stufung 2009 v. a. in der Beurteilung von Nahrungs- und Genussmitteln und Dro-
geriewaren, die als Guter des Grundbedarfs eine besondere Bedeutung aufwei-
sen. Bei den Sortimenten Fahrrader, SportgroBgerate, Waffen, Jagd- und Angel-
bedarf, Campingbedarf und Grill pladiert die GMA angesichts der Standortanforde-
rungen der Anbieter und auch der Angebotsverteilung im Neunburger Stadtgeflige
flr deren Einstufung als nicht-innenstadtrelevante Sortimente.

Beim Standortkonzept werden Anpassungen v. a. hinsichtlich der Abgrenzung
der Innenstadt empfohlen. Die GMA regt hier zum Einen eine Erweiterung um die
Bereiche Konrad-Adenauer-StraBe / LedererstraBe und Schrannenplatz / Buch-
bindergasse an, zum Anderen die Herausnahme des Bereiches an der Stadthalle
aus dem Zentralen Versorgungsbereich. Diese deutlich kompaktere Abgrenzung,
die nun eine zusétzliche Zufahrt zur Altstadt beinhaltet, erméglicht kiinftig einen
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~=Rundlauf* und damit mehr Attraktivitat fir Kunden und Besucher der Altstadt. Die
Einbeziehung der Konrad-Adenauer-Stral3e berlicksichtigt die wichtigen zentral6rt-
lichen und frequenzstiftenden Funktionen, die v. a. der Bereich am Vorstadtzent-
rum entwickelt (Arztehaus, Gastronomie, Parkplatze, Bushaltestelle). Zugleich er-
6ffnet diese neue Abgrenzungsdefinition erhebliche Ansiedlungs-/ Erweiterungs-
potenziale fir neue Betriebe und fir moderne Betriebstypen (z. B. Drogeriemarkt).

Weiterhin wird vorgeschlagen, die Standorte der bestehenden Lebensmittelméarkte,
welche integriert im Stadtgebiet liegen, als ,,Erganzungsstandorte fir die Nah-
versorgung“ auszuweisen und damit ihre Funktion als Trager der wohnortnahen
Grundversorgung zu stiitzen. An diesen Standorten soll in erster Linie ein qualifi-
ziertes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln vorgehalten werden. Nachdem
die angestrebte Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs nicht gelungen ist, sollte an den Erganzungs-
standorten auch die Ansiedlung von Drogeriewaren zulassig sein (in der Innen-
stadt nach wie vor mdglich). Als Erganzungsstandorte fir die Nahversorgung wer-
den folgende Standorte vorgeschlagen:

- Bereich Stadthallenareal (Standort des neuen Edeka-Markts, inkl. Park-
platz- und angrenzende Flachen)

- Bereich DorrerstraBe / SoltistraBe (Standort des Penny-Markts und Mark-
grafen-Getrankemarkts)

- Bereich Amberger StraBe / Senft-Mayer-StraBe (Standort des Netto-
Markts, inkl. ,Winderl-Areal” und des alten Edeka-Markts).

In den Gewerbegebieten sollten keine Ansiedlungen oder Erweiterungen von in-
nenstadtrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen. Dort ist
nur die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten vorgesehen. Randsortimente mit Innenstadt- oder Nahversor-
gungsbedeutung sind auf ein enges Mal3 zu beschranken. Bestehende Betriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten genieBen Bestandsschutz, sollen aber
nicht mehr erweitert werden. Damit soll bei Betrieben an Gewerbegebietsstandor-
ten Druck zur Umsiedlung hin zu integrierten Standorten erzeugt werden.

. Zur weiteren planungsrechtlichen Umsetzung ist ein formaler Beschluss des ge-
anderten Einzelhandelskonzeptes (als zentrale Grundlage zur Standortsteue-
rung des Einzelhandels in der Stadt Neunburg vorm Wald, einschlieBlich Be-
schluss des Sortiments- und Standortkonzepts) erforderlich. Die Bebauungsplane
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sind ebenfalls an das neue Standort- und Sortimentskonzept anzupassen (ggf.
(Festschreibung der bestehenden Flachen und Erweiterungsspielrdume). Grund-
satzlich wird eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes und Anpassung an
die aktuelle Situation alle funf bis sechs Jahre empfohlen.

. Das im November vorgelegte Konzept zur Etablierung eines Fachmarktzentrums
am Standort des Senft-Mayer-StraB3e / Amberger StraBe (sog. ,Winderl-Areal®) ist
aus fachlicher Sicht differenziert zu beurteilen:

= Der Standort selbst weist aus Handelssicht prinzipiell gute Qualitaten auf.
Er kann v. a. mit einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit und einem guten
Flachenpotenzial aufwarten. Dieses bietet aus Sicht der Stadt Neunburg
vorm Wald grundsétzlich die Chance zur Ergdanzung der Sortimentsstruk-
tur und zur SchlieBung von Angebotsliicken (z. B: Bau- und Gartenmarkt).
Stadtebaulich ist das Areal als integrierter Standort im Kernstadtgebiet ein-
zustufen, das wegen seiner geringen Entfernung zu den Wohngebieten der
westlichen Kernstadt auch Nahversorgungsfunktionen tbernehmen kann.

- Allerdings liegt der Standort eindeutig auBerhalb der Innenstadt und kann
somit flr diese keine positiven Effekte (Kundenzuflhrung usw.) erzielen. In
Anbetracht der geplanten GréBenordnung (insgesamt 6.300 m? VK) und der
projektierten Hauptsortimente (Lebensmittel, Drogeriewaren, Textil, Schuhe,
Bau- und Heimwerkerbedarf) ist vielmehr von einem hohen Gefahrdungs-
potenzial fiir die Innenstadt auszugehen. Dies betrifft insbesondere die
vorgesehenen Anbieter von Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhen, bei
denen es sich um wichtige innenstadtische Leitsortimente handelt und bei
denen teils erhebliche innenstadtrelevante Randsortimente zu erwarten sind.
Vertraglich wére die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
die echte Branchenliicken in der Stadt schlieBen.

- Das vorgelegte Konzept widerspricht sowohl dem bestehenden Einzel-
handelskonzept als auch den vorgelegten Empfehlungen der GMA zur
Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts und zur Starkung der Innenstadt.
Unter MaBgabe des ISEK-Einzelhandelskonzepts sind an diesem Standort
weder Drogeriewaren noch Textilien oder Schuhe zuldssig, sondern in erster
Linie nicht-zentrenrelevante Sortimente wie z. B. Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf, Bodenbelage, Mébel / Klicheneinrichtungen oder Auto- / Mo-
torradzubehér. Folgt man den Empfehlungen der GMA zur Ausweisung von
~Erganzungsstandorten fir die Nahversorgung®, ist auf dem ,Winderl-Areal®
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auch eine Modernisierung bzw. ein Ausbau des Lebensmittel- und Getran-
keangebots und ein Drogeriefachmarkt moglich.

In einem Fazit ist hervorzuheben, dass der Einzelhandelsstandort Neunburg — besonders
in Anbetracht seiner Einwohnerzahl und seiner Lage in der nur dinn besiedelten nérdli-
chen Oberpfalz — recht gut besetzt ist. Er verfligt Uber ein relativ breites Branchenspekt-
rum, verschiedene attraktive Fachgeschafte und auch tGber moderne Betriebsformen, v. a.
Lebensmittelmarkte und Textilfachmarkte. Flr eine qualitatvolle Grundversorgung sollte
aber das Angebot zumindest durch einen modernen Drogeriemarkt ergénzt werden.

Die vorhandenen Ausbaupotenziale sollten in erster Linie zur Aufwertung des zentralen
Versorgungsbereichs, d. h. der Altstadt und der Vorstadt, genutzt werden. Mit der Stér-
kung der Einzelhandelsfunktionen in der Innenstadt kénnen gleichzeitig Touristen ange-
sprochen und eine in die Region ausstrahlende ,Mitte® unterstiitzt werden. Um Investiti-
onsanstrengungen gezielt auf die Innenstadt zu lenken, muss jedoch eine restriktive Ge-
nehmigungspraxis fur Einzelhandelsvorhaben in solitdren oder dezentralen Lagen verfolgt

werden.
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